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1. Ziel und Zweck der Planung

Die Hansestadt Rostock plant im Ortsteil Hohe Diine den Bau eines Jachthafens als maritim-
touristisches Gewerbegebiet. Auf der Ostseite des Seekanals soll seeseitig eine molenumschlossene
Hafenanlage fir ca. 700 Liegeplatze verschiedener Bootsklassen entstehen. Landseitig sollen
ca. 70 standige und 380 temporéare Jollenliegeplatze, die baulichen Anlagen fur den Hafenbetrieb
sowie hafenspezifische und touristische Gewerbe errichtet werden.

Mit dem Jachthafen Hohe Dune entsteht an der wirtschaftlich bisher nicht genutzten Ostseite der
Warneminder Bucht eine fur Wassersportler, Nah- und Ferntouristen attraktive Freizeitanlage und
Erlebnismeile. Angesichts der stdndig steigenden Nachfrage nach Wasserliegeplatzen an der Kuste
Mecklenburg-Vorpommerns ist der Bau dieses Jachthafens zu einer fir die Férderung des Fremden-
verkehrs zwingenden Notwendigkeit geworden.

In seiner unmittelbaren Umgebung starkt der Jachthafen erheblich die Wirtschaftskraft Warnemiindes
und des Rostocker Kernbereiches durch hdéhere Besucherzahlen und die damit verbundenen hdheren
Einzelhandelsumséatze. Erfahrungen in anderen Jachthafen haben gezeigt, dass der durchschnittliche
Fahrtensegler pro Fahrtag zwei Ruhetage einlegt und in dieser Zeit das Umfeld des Hafens erkundet.

Vom Jachthafen sollen weitere Impulse fir die touristische Entwicklung im Ordnungsraum Rostock
ausgehen und das vorhandene Angebot von Freizeit, Sport und Tourismus erweitert werden. Mit der
Realisierung des Jachthafens wird eine Liicke im Netz der an den AufRenkanten der Ostsee beste-
henden Bootshéafen geschlossen.

Anliegen des Jachthafens Hohe Diine ist die Férderung des Segelsports. Sie gibt wirtschaftliche
Impulse fiir das gesamte Gebiet.
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2. Vorhaben tUbergeordneter Planungen
Ziele der Raumordnung:

MafRgebend ist das Regionale Raumordnungsprogramm der Region Mittleres Mecklenburg/Rostock
(RROP MM/R) vom 18.10.1994 in der Fassung der 3. Teilfortschreibung vom 19.12.2000. Das Plan-
gebiet liegt danach im Fremdenverkehrsschwerpunktraum Rostock - Warnemiinde - Graal-Miritz.

Die Planung zum Jachthafen Hohe Diine beachtet nicht nur

allgemeine raumordnerische Aspekte wie z. B.:

» die Beschrankung vermeidbarer Eingriffe auf Orts- und Ortsrandlagen unter weitgehender Wabh-
rung des Landschaftsbildes und

» den Schutz der Wasserqualitat

und fordert regionale Entwicklungsgrundsétze wie z. B.:

 die Entwicklung der Hansestadt Rostock im Rahmen des Hansa-Stadte-Netzes (Bremen, Ham-
burg, Kiel, Libeck, Schwerin, Wismar, Rostock, Stralsund, Greifswald und weiter in Richtung Stet-
tin),

« die konkurrenzféahige Umgestaltung der maritimen Wirtschaft,

» den Schutz der natirrlichen Lebensgrundlagen (hier insbesondere der Ostsee und der nattrlichen
Ressourcen im kiistennahen Raum),

» Erhaltung, Pflege, umweltvertréglicher Ausbau und wirtschaftliche Nutzung von Standortvorteilen
in Tourismusschwerpunktrdumen und

» die Anwendung umweltschonender Losungen zur Anpassung der Verkehrsinfrastruktur

sondern unterstitzt auch folgende

siedlungsstrukturellen Ziele fir den Ordnungsraum Rostock:

» Forderung der Kernstadt durch funktionelle Tourismusergdnzung mit insbesondere seeseitig be-
sonders ginstig gelegenem Jachthafen

« funktionelle und infrastrukturelle Aufwertung des Ortsteiles Hohe Diine durch Nutzung des Stand-
ortvorteils, welcher sowohl allgemein durch die ,au3ere” Lage Rostocks an der Ostsee als auch der
Jnneren’ Lage des Jachthafens an Warnowmiindung wie an der Ostsee gleichermaf3en gegeben ist.

* nur behutsame Weiterentwicklung der Beherbergungsfunktion im Rahmen dieser bereits vorhan-
denen traditionellen Pragung Warnemuindes, womit eine funktionelle wie rdumliche Verbindungs-
aufwertung zwischen diesen beiden Ortsteilen zu erwarten ist

» Entsprechung zu den raumordnerischen Entwicklungszielen fir den Fremdenverkehrsschwer-
punktraum: d.h. Errichtung eines touristisch-gewerblichen Vorhabens im bereits vorhandenen
Ortsteil Hohe Dune, Konsolidierung und Ausbau der Gbrigen touristischen Infrastruktur, MalBnahme
zur Saisonverlangerung, Zuganglichkeit und Erlebbarkeit dieser Flache durch die Allgemeinheit
gesichert, gestalterische Auflagen fir die Hochbauten wahren den Charakter des Landschaftshil-
des, Aufnahme vorhandener Siedlungs- und Infrastrukturen bei gleichzeitiger Minimierung ver-
kehrlicher NeuerschlieBungen

» Ferienwohnanlage im Jachthafengebiet wird innerhalb des Ortsteiles Hohe Diine errichtet bei gleich-
zeitiger gestalterischer Beauflagung

« funktionelle Aufwertung und Erganzung der Rostocker Naherholungsgebiete an den Strédnden zwi-
schen Nienhagen und Graal-Muritz

» Forderung des allgemeinen Fremdenverkehrs durch den besonderen Aspekt ,Sportbootverkehr’

* Integration des Kisten und Hochwasserschutzes.
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Mit der Planung zum Jachthafen Hohe Dine werden insbesondere die Themen Fremdenverkehr und
Erholung, Naherholung, Freizeitwohnen, Kisten- und Hochwasserschutz, Landschaftsbild und Res-
sourcenschutz beriicksichtigt. Damit befinden sich die Planungsgrundziige in Ubereinstimmung mit
den allgemeinen Grundséatzen der Raumordnung.

Der Standort fur den Jachthafen Hohe Dine ist im ,Standortkonzept fur Sportboothéfen an der Ost-
seekiiste Mecklenburg-Vorpommern“ enthalten, welches vom Ministerium fir Bau, Landesentwick-
lung und Umwelt Mecklenburg-Vorpommern 1996 herausgegeben wurde. Darin wird sowohl die zent-
rale Bedeutung des Standortes fiir den Wassersporttourismus in Mecklenburg-Vorpommern hervorge-
hoben, als auch seine Eignung zur Durchfiihrung segelsportlicher Gro3veranstaltungen.

Raumordnungsverfahren

Die Errichtung des Jachthafens Hohe Dine stellt eine raumbedeutsame Planung mit Uberdrtlicher
Bedeutung dar. Fir dessen Errichtung im Bereich der AuRRenkiiste und fiir dessen Grof3e mit mehr als
200 Liegeplatzen ist entsprechend § 1 Nr. 7 und Nr. 15 Raumordnungsverordnung (ROV) i.V. mit dem
Erlass des Ministeriums fur Bau, Landesentwicklung und Umwelt vom 06. 05. 1996 ein Raumord-
nungsverfahren (ROV) mit integrierter Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich. Da das ROV erst
nach Vorlage eines Investitionsprojektes eréffnet werden kann, lie die Hansestadt Rostock zur Er-
héhung der Investitionssicherheit und Beschleunigung der anschlieBenden Verfahren den Standort
Hohe Dune untersuchen. Ableitend aus den Ergebnissen der ,Voruntersuchung zur Umweltvertrag-
lichkeit fur den geplanten Jachthafen® - erstellt durch die TUV Nord Umweltschutz GmbH - ergab sich
weiterer Untersuchungsbedarf fur die gesetzliche UVS im Zuge des Raumordnungsverfahrens.

Auf Antrag der Hanse-Yachthafen GmbH Rostock als Vorhabentrdger wurde gemaf § 15 Abs. 4 Lan-
desplanungsgesetz (LPIG) das Raumordnungsverfahren eingeleitet. Mit Datum vom 19.01.2001 liegt
das Ergebnis des Raumordnungsverfahrens in Form der Landesplanerischen Beurteilung zum Vorha-
ben ,Maritim-Touristisches Gewerbegebiet Rostock Hohe Dine" vor. Unter Erteilung von 6 MalRgaben
wurde das Vorhaben als mit den Zielen und sonstigen Erfordernissen der Raumordnung vereinbar
eingeschéatzt.

Landschaftsplan

Laut Landschaftsplan der Hansestadt Rostock sind im Plangebiet Erholungsfunktionen zu entwickeln;
zum einen mit einer schwerpunktmafig angelegten Standortnutzung fiir ,Wassersporteinrichtungen®,
zum anderen Uber die Berlicksichtigung wichtiger FuRwegeverbindungen am Ufer.

Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem als Flachennutzungsplan der Hansestadt Rostock entwickelt, da
die Flache des Plangebietes ,Jachthafen Hohe Dine* mit Bekanntmachung vom 01.07.1998 aus der
Fortgeltung des Flachennutzungsplanes herausgenommen wurde.

Die Herausnahme der Plangebietsflache aus der Fortgeltung des Flachennutzungsplanes erfolgte,
weil die seit der politischen Wende absehbaren und maéglichen Entwicklungsziele fir das Plangebiet
»~Jachthafen Hohe Dine" nicht dem als Flachennutzungsplan Gbergeleiteten Aussagen des General-
bebauungsplanes entsprachen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt somit als vorzeitiger Bebauungsplan nach § 8 Abs. 4
Baugesetzbuch (BauGB). Der Entwurf zum neuen Flachennutzungsplan sieht fur die Flache nunmehr
ein Sondergebiet Jachthafen vor.

Dringende Grinde fur die gegeniber der Aufstellung des Flachennutzungsplanes vorzeitige Bebau-
ungsplanaufstellung liegen in zeitlichen, finanziellen und nutzungsrelevanten Aspekten der Vorha-
bensrealisierung und -betreibung begrindet, die das ,Warten“ auf einen rechtsverbindlichen Fla-
chennutzungsplan nicht verhaltnismafRig erscheinen lassen. Da ein Widerspruch zu den kinftigen
Festsetzungen des Flachennutzungsplanes nicht zu erwarten ist und mit dem Vorhaben inshesondere
auch ein beachtlicher Anteil stadtischer Aufgaben wahrgenommen werden kann, liegen die Voraus-
setzungen fur die Erstellung des vorzeitigen Bebauungsplanes vor.
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Beachtliche Verfahren

Da die wasserbaulichen Anlagen auf Wasserflachen geplant werden, die bislang nicht zum Gemein-
degebiet der Hansestadt Rostock gehérten, sondern ihr nur vorgelagert sind, beschloss die Burger-
schaft auf ihrer Sitzung am 01. 09. 1999 die Inkommunalisierung gemeindefreier Wasserflachen der
Bundeswasserstralle Ostsee als Grundlage fir Planung und Errichtung des Jachthafens Hohe Diine
beim Innenministerium Mecklenburg-Vorpommern zu beantragen. Mit Schreiben vom 16. 03. 2000
wurde die beantragte Teilflache der BundeswasserstraRe mit Wirkung vom 01.04.2000 in das Ge-
meindegebiet der Hansestadt Rostock zum Zwecke der Auslibung hoheitlicher Befugnisse inkommu-
nalisiert.

Uber den ,Plan fir den Ausbau der Zufahrt zum Seehafen Rostock auf 14,50 m Wassertiefe* wurde
die ,Neue Ostmole* planfestgestellt und gebaut. Die Planfeststellung gemaf § 14 Bundeswasserstra-
Rengesetz (WaStrG) erfolgte mit Beschluss der Wasser- und Schifffahrtsdirektion Nord unter dem
Aktenzeichen Az.: A4 - 143.3 / 30 mit Datum vom 26.03.1996. Die ,neue Ostmole” ist nicht in der
inkommunalisierten Flache fur den Jachthafen enthalten. Als Teil der Bundeswasserstralle liegt sie
somit auBerhalb des Gemeindegebietes der Hansestadt Rostock und kann nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes sein.

Nach 8§ 31 BundeswasserstralRengesetz (WaStrG) vom 2. April 1968 in der Neufassung der Be-
kanntmachung vom 4. November 1998 (BGBI. | S. 3301) ist fur die Errichtung, die Veranderung und
den Betrieb von Anlagen, in, Uber oder unter einer Bundeswasserstraf3e (hier Ostsee und Seekanal)
oder an ihren Ufern eine strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung einzuholen, in der die Be-
lange der Schifffahrt gegebenenfalls durch Bedingungen und Auflagen bericksichtigt werden. Fur die
wasserbaulichen Anlagen ist die strom- und schifffahrtspolizeiliche Genehmigung beim Wasser- und
Schifffahrtsamt Stralsund rechtzeitig zu beantragen.

Fur die wasserbaulichen Anlagen des Jachthafens ist eine wasserrechtliche Genehmigung gemanR §
86 des Wassergesetzes des Landes M-V (LWaG) erforderlich. Die wasserrechtliche Genehmigung
wird in Aussicht gestellt.

3. Planungsrechtliche Grundlagen und bisheriger Verfahrensablauf
Grundlage des Bebauungsplanes sind

» das Baugesetzbuch (BauGB) in der Neufassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141, ber. 1998 | S. 137), geandert durch Artikel 12 des Gesetzes zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinien und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom
27.06.2001 ( BGBI. | S. 1950),

» die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 133), geandert am 22. 04. 1993 (BGBI. | S. 466, S. 466),

» die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV90) vom 18. 12. 1990 (BGBI. I, 1991, S. 58),

e die Landesbauordnung (LBauO M-V) in der Fassung der Bekanntmachung vom 06.05.1998
(GVOBI. M-V S. 468 und 612),

Das Planverfahren wurde durch den Aufstellungsbeschluss des Hauptausschusses vom 11.05.1999
eingeleitet. Der Aufstellungsbeschluss ist im Stadtischen Anzeiger vom 09.06.1999 ortsiblich bekannt
gemacht worden. Die frihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in Form einer
offentlichen Ortsbeiratssitzung am 11.05.2000. Die Biirgerschaft der Hansestadt Rostock beschloss
am 06.12.200 die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes. Im Stadtischen Anzeiger
vom 13.12.2001 erfolgte die Bekanntmachung der o6ffentlichen Auslegung vom 08.01.2001 bis
09.02.2001. Die Trager offentlicher Belange wurden parallel zur &ffentlichen Auslegung des Bebau-
ungsplanentwurfes beteiligt.
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4. Geltungsbereich des Bebauungsplanes und Bestand
Geltungsbereich

Die Hohe Diine ist eine halbinselartige Landzunge zwischen der Ostsee im Norden und dem Breitling
- einer Verbreiterung der Unterwarnow - im Siden mit einer landseitigen Wege- und Kistenverbin-
dung zu den o6stlich angrenzenden Stadtgebieten und dem Umland. Diese Halbinsel wird durch die
Kreisstralle K 43 in einen nordlichen, kistenlandschaftsbetonten und in einen sidlichen, intensiver
bebauten und genutzten Teilbereich gegliedert bzw. getrennt. Das Plangebiet ,Jachthafen Hohe Du-
ne“ liegt nordlich der KreisstraRe ,Hohe Dune" auf der tiberwiegend in den Jahren 1958/ 60 aufgespil-
ten Flache unmittelbar 6stlich der Ostmole, welche die 1957/ 1958 erbaute Ostmole sichert.

Das Plangebiet ist ca. 39,8 ha grof3, davon sind ca. 27,9 ha Wasserflachen. Es wird wie folgt um-
grenzt:

im Osten durch den Weg von der Kreisstral3e ,Hohe Diine" zum Strand
in Hohe Platz des Friedens,

im Siden durch die Kreisstral3e ,Hohe Diine" (K 43),

im Westen  durch den Seekanal,

im Norden durch die Ostsee, ca. 300 m von der Kiste entfernt.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 863/2, 863/3, 864/3, 864/5, 864/25, 864/14, 864/15,
864/16, 864/18, 864/20, 864/22, 864/23, 864/24, 867/19, 1071 und Teile der Flurstiicke 861/1, 862/2,
867/9, 867/37, 867/28, 867/29, 867/31, 1068/1 der Gemarkung Warneminde /Hohe Dine, Flur 1
(siehe Anlage 2.

Die ans Plangebiet angrenzenden Bereiche der Ostsee und des Seekanals sind Bundeswasserstra-
Ben im Sinne des Bundeswasserstrallengesetzes (WaStrG)

Bestand

Vorhandene Bauwerke und Nutzungen bezeugen die besondere historische Bedeutung des Standor-
tes fur den Rostocker Schiffsverkehr. In den Jahren zwischen 1958 und 1961 erfolgte der Bau des
Seekanals bei gleichzeitiger Aufspilung des ostlich der Ostmole gelegenen Gelandes. Der Seekanal
wurde in den darauffolgenden Jahren den immer grol3er werdenden Schiffen entsprechend vergro-
Rert. Im Zusammenhang mit den umfangreichen MalRnhahmen zum erneuten Ausbau des Seekanals
wurde 1998 schlie3lich auch die alte durch die neue 725 m lange Ostmole ersetzt. Die somit Uber-
wiegend aufgespulte Flache des Plangebietes wurde baulich nur im Stden des Plangebietes durch
Einrichtungen der Schifffahrt und einem Parkplatz genutzt, wahrend der nérdliche Teil sich als teilbe-
wachsene Freiflache darstellt, welche lediglich bedarfsgerechten Unterhaltungsmalnahmen der Ost-
mole Flache bot (Steinlager).

Umgebung

Der Rostocker Ortsteil Hohe Diine befindet sich unmittelbar 6stlich der Warnowmiindung in
die Ostsee und stellt die baulich- raumliche wie funktionelle Verbindung zwischen den
ebenfalls unmittelbar an der Ostseeklste gelegenen Ortsteilen Warnemiinde und Markgra-
fenheide dar. Der Teilbereich sidlich der Kreisstrale ,Hohe Dine" wird von der Bundesma-
rine, von Wohnanlagen (eingeschossige Einfamilien- und Reihenhausbebauung mit Sattel-
dach aus den 50er Jahren; fiinfgeschossigen Punkth&usern in Plattenbauweise) sowie ein-
zelnen Gewerbeflachen (Tonnenhof) gepragt. Nérdlich der KreisstralRe ist das Gebiet durch
den direkten Strandbereich, die Diinen und den Kistenschutzwald; in éstlicher Richtung an-
schlieBend durch Flachen des Bundes und der stral3enbegleitenden, eingeschossigen Dop-
pelhausbebauung mit ausgebautem Satteldach gepréagt.

Der Ortsteil Hohe Diine entstand als solcher hauptsachlich durch die Errichtung einer Arbei-
terwohngenossenschaftssiedlung der Warnowwerft, die sogenannte Alte Siedlung sudlich
der KreisstraRe ,Hohe Dine" und ndérdlich des Tonnenhofgeldndes des Wasser und Schiff-
fahrtsamtes Stralsund. Nordlich der K43 hat die Verkehrsleitstelle des Wasser- und Schiff-
fahrtsamtes Stralsund ihren modernen Sitz. Seit Mitte der 90er Jahre besteht die Mdglich-
keit zum Bau eines weiteren Wohngebietes ,Am Tonnenhof* (Bebauungsplan 01.WA.87)
zwischen dem Tonnenhof und der ,Alten Siedlung®. Damit entwickelt sich der Standort

7
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.Hohe Dine" weiter als Ortsteil mit stabilen urbanen Nutzungs- und Funktionsmischungen,
welche die bislang vorrangig pragende Rolle dieses Ortsteiles als Durchgangsstation auf
dem Weg entlang der Ostseekiste mit allen Vor- und Nachteilen, relativieren hilft. Auch die
umfangreichen aufwertenden Umgestaltungen auf dem Marinegeldnde, die mehr Offenheit
nach Aul3en verkérpern, unterstitzen diese Entwicklung.

Die Néhe zum Seebad Warnemiinde ebenso wie zum beliebten Naherholungsrevier der
Rostocker, der Rostocker Heide (grofRtes kistennahes Waldgebiet an der Ostsee) mit dem
insbesondere bei Campern beliebten Urlauberort Markgrafenheide, lassen den tberwiegend
maritim funktionell gepragten Ortsteil Hohe Diine zum wesentlichen Bestandteil des ostsee-
gepragten Rostocker Fremdenverkehrs werden. Dabei kann die Nutzung alternativer
.wasserverkehrlicher" Standortvorteile (gutes Segelrevier) des Ortsteils die so typisch und
bedingungslos lineare Verkehrsverbindungsfunktion fir den motorisierten Verkehr (Fahre
nach Warnemuinde, Kreisstral3e nach Graal-Muritz) erganzen.

Natur und Landschaft

Der Standort Hohe Duine gilt als kleingliedrig strukturierter und dkologisch wichtiger Bereich,
in dem sich u.a. Kleingeholzformationen (Sanddorn, Wei3dorn, Weide, Erle, Schneeball,
Kartoffelrose u.a.) mit Kistenwaldfunktionen sowie eingestreuten Magerrasenstandorten
(Aufschittungen) mit wertvollen Pioniergewachsen befinden. Als wertvoll fir das Land-
schaftshild sowie den Kistenschutz gilt der vorhandene Schwarzkiefer- und Kistenwaldrest
entlang der KreisstraBe. Voraussetzung fur alle Planungen ist daher in diesem Gebiet die
Erstellung eines detaillierten Grinordnungsplanes mit Nachweis der Eingriffsminimierung
und Eingriffs- Ausgleichs-Bilanz.

Der unmittelbar dstlich an das Plangebiet angrenzende Strand weist laut einer Untersu-
chung der Ingenieurgesellschaft Stolz mbH (IGS 11/ 1996 zum ,Strandverkehr Warne-
muinde” eine relativ geringe Nutzungsintensitat auf (> 40 m? je Strandbesucher). Die Ma-
gerrasenflache im Zentrum des Plangebietes ist durch die Bauarbeiten zum Seekanal z.T.
zerstort.

Das Plangebiet ist sowohl von der offenen See als auch von Warnemiinde Uber den Seeka-
nal gut einsehbar und liegt offen. In sidlicher und 6stlicher Richtung endet durch Bewuchs
und Hohenversatz die Blickbeziehung zum Ortseil Hohe Diine spéatestens an der Kreisstra-
Re.

Relief, Boden, Baugrund

Das gesamte Gelande weist Hohen zwischen ca. 1,65 m und 3,65 m Uber HN auf. Dabei
befinden sich die groReren Hohen im Bereich der Zubringerstral3e zur Fahre.

Fir die kunstlich geschaffene Landflache sind keine Baugrundaufschlisse vorhanden. bzw.
nicht verfligbar. Ein ingenieurgeologisches Gutachten aus dem Jahre 1973 besagt, dass
hier oberflachlich Aufspllungssande und Strandsande anstehen, die ab 5 m Teufe von
Schlick unterlagert werden. Die Machtigkeit des wenig tragfahigen Schlicks betragt 3 - 4 m.
Der Schlick wird von pleistozanem Geschiebemergel unterlagert. Bei Uberschreitung der
Bodenpressung von 1,0 kp/ cm? ist die Polsterwirkung der aufgespiilten Sande Uber den
wenig tragfahigen Schlick nicht mehr gegeben.

Die Jachthafen-Geb&ude werden auf einer Spulflache errichtet. Die Auffullhéhe liegt zwi-
schen 1,70 m und 3,92 m dber HN. In diesem Beriech des Jachthafens stehen oberflachlich
als Spulgut Fein- bis Mittelsande mit Méachtigkeiten bis zu 4,0 m an. Darunter folgen schlik-
kige Ablagerungen des alten Warnowlaufs mit Schichtstarken bis zu 4,0 m. Die Geschiebe-
mergeloberflache ist in Teufen von ca. 10 m unter HN zu erwarten. Die Grindungen fir die
groReren Bauwerke sind bis in den Mergel vorzunehmen.

Da die Flache des Plangebietes aufgespult wurde, hat der Bodenbildungsprozess erst be-
gonnen. Deshalb gibt es hier nicht Béden mit besonders ausgepragten natirlichen Funktio-
nen.

Die Bodenversiegelung wird mit < 15 % angegeben. Sie beschrankt sich auf den stdwestli-
chen Bereich der aufgespiilten Flache (Hochhaus der Verkehrsleitstelle des Wasser- und
Schifffahrtsamtes, Gaststatte, Wege und Parkflache). Der somit Uberwiegend unversiegelte
und anthropogen beeinflusste Teil des Plangebietes ist hauptséchlich mit Buschbestand be-
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wachsen, in die auch einzelne Baumgruppen eingebettet sind. Aufgrund der bisherigen Fla-
chennutzung besteht kein Verdacht auf moglichen Schadstoffeintrag in den Untergrund.

Durch die Aufspulung entstand ein im Wesentlichen kiinstlich geschaffener Grundwasserlei-
ter, dessen Grundwasser infiltriertes Meerwasser ist. Das aufgespiilte Substrat ist durchlas-
sig. Grundwasserschutz ist nicht relevant.

Die Uferbdschungen der Ostmole bestehen sowohl zum Seekanal als auch zur Ostsee aus
Steinschiittungen. Diese sind im Uferbereich zur Ostsee sehr unregelmafig und verhaltnis-
mafig breit angelegt. Im wasserseitigen Baubereich des Jachthafens wird derzeit von ahnli-
chen Baugrundverhaltnissen ausgegangen, wie sie fir die neue Ostmole relevant waren.
Dort stehen im wesentlichen Obere Sande (Fein- und Mittelsande mit meist nur geringen
groberen Kornbestandteilen und mittlerer Festigkeit), Mudde (schwach toniger Schluff mit
stark wechselnden Feinsandanteilen, durchsetzt mit Muschelresten [Kalkgehalt zwischen
4% - 16 %], ausgepragter Plastizitdt und Uberwiegend weicher Konsistenz), Untere Sande
(Feinsand bis schwach kiesiger Sand mit Steineinlagerungen mittlerer Festigkeit), und Ge-
schiebemergel (kalkhaltiges Sand-Schluff-Gemisch mit schwach tonigen, kiesigen, steinigen
Beimischungen, leichter Plastizitdt und Gberwiegend hoher Konsistenz) an.

Das langjahrige Jahresmittel der Lufttemperatur liegt bei 8,3C (Jahresmaximum im Juli/
August mit 31C, Jahresminimum im Januar/ Februar mit -12<C). Im Jahresmittel gibt es ca.
69 Frosttage (Minimum unter 0°C), 21 Eistage (Maxi mum unter 0C), 215 eisfreie Tage, 12
Sommertage mit = 25T und 2 Sommertage mit = 30C. Jahrlich ist mit ca. 51 Nebeltagen
zu rechnen und die mittlere Jahressumme der Sonnenscheindauer betréagt 1736 Stunden.
Die mittlere Jahresniederschlagssumme betragt 592 mm bei durchschnittlich 180 Nieder-
schlagstagen und 39 Schneetagen (= 0,1 mm). Das Jahresmittel der relativen Luftfeuchte
liegt bei 80%.

Beziglich der Windgeschwindigkeit liegt das Tagesmittel bei 2 - 6 m/s, das Jahresmittel bei
4,9 m/s. Die westlichen Windrichtungen treten am haufigsten auf, gefolgt von der Windrich-
tung Siid. Am seltensten sind Nordost- und Nordwinde zu verzeichnen.

Das Plangebiet liegt nach Aussage der Klimatopkarte der Hansestadt Rostock (UNI Ro-
stock, 1994) in einem Strandklimatop mit geringer Bedeutung fir die Frischluftproduktion
und ist gekennzeichnet durch eine hohe Luftfeuchte, groRe Strahlungsintensitat und Windof-
fenheit. Die Wald- und Gehdlzbereiche mit grof3er Bedeutung fur die Frischluftproduktion
sind fir die Umgebung wenig relevant, da aufgrund der Strandnahe standige Frischluftzu-
fuhr gegeben ist. Von Bedeutung fur die lufthygienische Situation fur das Wohngebiet Hohe
Dune ist die Land-Seewindzirkulation. Sie sollte nicht durch zu hohe und langgestreckte
Baukdrper im Plangebiet gestort werden.

Wasserstandsverhaltnisse

Die Wasserstande im Plangebiet sind hauptsachlich an die Wasserstandsanderungen der
gesamten Ostsee gekoppelt. Sie unterliegen dem Einfluss langsam verlaufender Anderun-
gen und raumlicher Luftdruckunterschiede und sind daher unperiodisch. Wind und Luftdruck
kénnen in der Ostsee Eigenschwingungen anregen, welche sich als gedampfte Wellen
fortpflanzen. Die ostseeweiten Eigenschwingungen werden dabei von Eigenschwingungen
der einzelnen Becken und Buchten Uberlagert. Geringe Wasserstandsunterschiede in der
GrolRenordnung von wenigen Zentimetern bilden sich auch aufgrund von horizontalen
Dichte- bzw. Temperatur- und oder Salzgehaltunterschieden aus. Signifikante Wasser-
standsénderungen entstehen durch windbedingten Anstau an den Kisten und in den Rezir-
kulationsperioden des zuvor angestauten Wassers. Besonders grof3e Wasserstandsschwan-
kungen treten auf, wenn der Wind tber grof3e Strecken auf die Wasseroberflache der ge-
samten Ostsee einwirken kann. Fir Warnemiinde und die Unterwarnow sind das Winde aus
Nordost (Hochwasser) und Sidwest (Niedrigwasser) mit Streichlangen von etwa 750 km.
Bei anhaltend stlirmischen Winden kann es in Verbindung mit dem Fillungsstand der nor-
dlichen Ostsee zu extremen Wasserstanden kommen.
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Periodisch auftretende Erscheinungen, z.B. die Gezeiten, sind noch messbar, aber ohne
praktische Bedeutung. So gilt fir Warnemiinde die gemischte Uberwiegend halbtagige Ge-
zeitenform, wobei der max. Gezeitenhub ca. 18 cm betragt. Kurzperiodische Wasserstand-
sanderungen erfolgen weiterhin aufgrund von Wellen. Der Grundwasserspiegel folgt dem
Wasserspiegel der Ostsee.

Bemessungshochwasser

Fur den kustennahen Hochwasserschutz (Sturmflutschutz) sind Sturmfluten die maRgeben-
den Belastungsfalle. Insbesondere die Maximalwasserstande der schwersten Sturmfluten sind
entscheidend fir die Bemessung von Bauwerken. AuRerdem ist zu beriicksichtigen, dass die
Hoéhe des Meeresspiegels aus verschiedenen Griinden langfristig und kontinuierlich steigt.
Auf der Grundlage dieser Vorgaben wurden Bemessungshochwasserstande (BHW-Werte) fir
die deutsche Ostseekiiste festgelegt, deren Hohe durch mindestens ebenso hohe Schutz-
bauwerken begegnet werden kann.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Daten der fiinf schwersten Sturmhochwasser seit Be-
ginn der Wasserstandsmessungen in Warnemiinde:

Datum Wasserstand Warnemiinde in cm tiber NN
13.11.1872 243 (2,31 m Uber HN)

31.12.1904 188

31.12.1913 189

04.01.1954 170

04.11.1995 160

Nach Berechnungen des Bundesamtes fiir Seeschifffahrt und Hydrografie (BSH) Rostock,
sind fur folgende Wasserstande folgende statistischen Wiederkehrintervalle ermittelt worden:

Wasserstand (Wasserstand statistische

in m Uber HN in m Uber NN) Wiederkehrintervalle
1,15 1,27 5 Jahre
1,31 1,43 10 Jahre
1,47 1,59 20 Jahre
1,83 1,95 100 Jahre

Als sturmflutsicher kann im Hinblick auf die absoluten Extremwerte ohne Berilicksichtigung
des durchschnittlichen Wellenschlages fir Warnemiinde, der mit 0,80 m angegeben wird, ei-
ne Hohe von 2,60 m angesehen werden. Dabei wurden die zuriickliegenden Sturmflutereig-
nisse, insbesondere der hdchste Pegelstand von 2,43 m (13.11.1872) bertcksichtigt. Vom
Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur (StAUN) Rostock, Dezernat Kiiste, wird der Bemes-
sungshochwasserstand im Jahre 2070 mit 2,75 m Uber HN festgelegt.

Zum Schutz vor Sturmfluten wurde vom StAUN in Anlehnung an das Regelwerk der Freien
und Hansestadt Hamburg die erforderliche Mindesthéhe fiir Hochwasserschutzanlagen am
Standort Hohe Dune mit 3,50 m tber HN gefordert. Diese Hohe beriicksichtigt neben den o.g.
Randbedingungen zuséatzlich die Auswirkungen des Seekanals und der unginstigsten Wind-
richtung auf die Wellen mit der fir Warnemiinde zusétzlich rechnerisch anzusetzenden Wel-
lenhéhe Hg von 0,80 m.

Eisverhaltnisse

Die Vereisung der inneren und aufleren Kistengewasser zahlt zu den markantesten Er-
scheinungen an der Kuste Mecklenburg-Vorpommerns. Fur die Beurteilung des Plangebie-
tes steht eine Beobachtungsreihe von 1958/59 bis 1990/91 zur Verfugung. In diesen 33 Jah-
ren konnten 24 Jahre mit Eis im Breitling registriert werden, d.h. die Wahrscheinlichkeit des
Eisauftretens lag bei ca. 73%. Entsprechend dem meteorologischen Charakter eines Win-
ters in Mecklenburg-Vorpommern ist der Eiswinter nicht nur durch eine einzige Eisperiode
gekennzeichnet. Gewodhnlich tritt die erste Eisperiode schon im Dezember auf. Erst im Ja-
nuar bzw. Anfang Februar werden solche Frostperioden beobachtet, in denen sich wesentli-
che Eismengen bilden kénnen. In strengen und sehr strengen Wintern erreicht das Eisvor-
kommen das Maximum in der dritten Januardekade und verstéarkt sich zum Ende Februar
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noch einmal. In maRigen Wintern erfolgt die Eisbildung dagegen entweder im Januar oder
im Februar.

Normalerweise werden die Zufahrten zum Rostocker Hafen und auch das Seengebiet vor
Warnemiinde Ende Februar eisfrei. In einigen Jahren wurde das Ende des Eisauftretens
schon im Dezember beobachtet; in sehr kalten Wintern schmilzt das letzte Eis jedoch erst in
der dritten Marzdekade

Die Eisdicken Uberstiegen im Beobachtungszeitraum den Wert von 30 cm selten. In den
Warnemiinder Bereichen ist relativ ,lockeres" Eis (Bedeckungsgrad < 7/10) am haufigsten
anzutreffen. In schwachen und mafigen Eiswintern, welche den gré3ten Anteil aller Winter
ausmachen, dominierten verschiedene Treibeisarten von geringer Konzentration oder diin-
nes Festeis. Die Bildung von gréReren Eismengen und das thermisch bedingte Eisdicken-
wachstum werden oft durch den regen Schiffsverkehr verhindert.

Dynamisch bedingtes Eiswachstum (Bildung von Press- oder Packeis durch Wind oder
Stromung) ist bei grolReren Eisdicken sowie bei auflandigem Wind- und Strémungsrichtun-
gen maglich. Dies kann z.B. dann vorkommen, wenn ein Treibeisfeld durch 6stliche und
norddstliche Winde gegen die Kiste getrieben wird. Unter diesen Umstéanden kénnen in re-
lativ kurzer Zeit an der Kuste und am Ufer Aufschiebungen (Presseis, Ridges oder gestran-
dete, Uibereinandergeschobene Eisschollen) von 3 - 5 m Dicke auftreten.

Schutzgebiete und Objekte

Kusten-, Gewasser- und Uferschutz

Wahrend der Planaufstellung sind folgende allgemeingiiltigen wasser- und natur-

schutzrechtlichen Bauverbotsflachen zu beachten:

1. Die sogenannten ,200 m - Linie“ (landwarts von der Mittelwasserlinie der Auf3en-
kuste aus) gemaf § 19 Abs. 1 Satz 2 Landesnaturschutzgesetz (LNatG M-V) bzw.
§ 89 Abs. 2 Nr. 2 Landeswassergesetz (LWaG M-V), welche die Grenze des Ku-
stenschutzstreifens kennzeichnet. Die naturschutzrechtliche Ausnahmegenehmi-
gung nach § 19 Abs. 3 Nr. 4 LNatG M-V wurde in Aussicht gestellt.

2. die sogenannte ,100 m - Linie" (landwarts von der Mittelwasserlinie des Seeka-
nals aus) als Gewasserschutzstreifen gemaR § 19 Abs. 1 Satz 1 LNatG M-V, da
der Seekanal als Bundeswasserstrale im Sinne des § 48 LWaG M-V ein Gewas-
ser 1. Ordnung darstellt.

Das STAUN hat zugestimmt.

Die sogenannte ,,7 m — Linie" (landwarts von der Béschungsoberkante des Seekanals
aus) gilt gemanR 8 81 LWaG M-V als Uferbereich. ((Als Uferbereich im Sinne des
LWaG M-V ist das seekanalseitige Ufer sidlich der neuen Ostmole anzusehen. Die
Beseitigung von Baumen und Strauchern auRerhalb von Wald ist in Uferbereichen
nur dann zulassig, wenn dies fir den Ausbau und die Unterhaltung des Gewassers,
aus Grunden des Landschaftsbildes und der Gefahrenabwehr notwendig ist. Auch
bauliche und sonstige Anlagen sind hier nur dann zuldssig, wenn sie standortgebun-
den oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind. Im Falle der baulichen und sonstigen
Anlagen ist eine Genehmigung durch die Bauaufsichtsbehérde im Einvernehmen mit
der Wasserbehorde gemal § 82 Abs. 1 und 8 LWaG erforderlich. Im Bebauungsplan
ist fir diesem Uferbereich jedoch keine in diesem Sinne unzuléassige bauliche Anlage
festgesetzt, denn die Errichtung der Promenade als Betriebsweg des Wasser- und
Schifffahrtsamtes Stralsund kann als Anlage, die dem Schutz und der Sicherung des
Ufers dient, genehmigt werden.)

Der landseitige Teil des Bebauungsplangebietes liegt entsprechend des Beschlusses
Nr. 121-20/76 vom 09.09.1976 des ehemaligen Rates des Bezirkes Rostock i.V. mit §
136 Abs. 1 LWaG M-V im Kistenschutzgebiet ,Warnemiinde (KKM F 148.300 bis
KKM F 160.800). Hierzu ist im Rahmen der Planaufstellung eine gesonderte Aus-
nahmegenehmigung der zustandigen Wasserbehdrde nach § 136 Abs. 2 LWaG M-V
fur das Bauen im Kistenschutzgebiet einzuholen. Da die Bebauung den Belangen
des Kustenschutzes nicht zuwiderlauft, wurde die Genehmigung vom STAUN in Aus-
sicht gestellt

Geschiitzte Biotope
Im Zuge der durchgefiihrten Biotoptypenkartierung nach der Anleitung fur Biotopty-
penkartierung im Gelande in Mecklenburg-Vorpommern wurde der aktuelle Gefahr-
dungsgrad und/oder Schutzstatus ermittelt. Dabei konnten Biotope erfal3t werden,
11
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Wald

Geotop

die nach § 20 Abs.1 LNatG M-V einen gesetzlichen Schutzstatus (einige auch nur
teilweise) genielen bzw. entsprechend dem Kartierungsschlissel als ,besonders
wertvolle nicht geschitzte Biotope* (BWB) ausgewiesen sind. Im Untersuchungsge-
biet sind folgende Biotoptypen mit einem Schutzstatus erfal3t worden:

gesetzlich geschiitzte Biotoptypen nach 8§ 20 LNatG M-V:

» Gebisch trockenwarmer Standorte (westlich der Steinlagerflache und stidoéstlich
des Verbindungsweges zwischen Parkplatz und Baracken)

 Schilf-Landréhricht (Senke ndérdlich der zentralen Pakflache)

Die Ausnahmegenehmigung gemaf 8 20 Abs. 3 LNatG M-V zur Beseitigung bzw. zur

nachhaltigen Beeintrachtigung gesetzlich geschiitzter Biotope wurde in Aussicht ge-

stellt

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindlichen Gehdlzflachen werden
von der Forstbehdrde als Wald im Sinne des § 2 Waldgesetzes fur das Land Meck-
lenburg-Vorpommern (Landeswaldgesetz — LWaldG) eingestuft. Daher bedarf die Ro-
dung und Uberfuihrung dieser Flachen in eine andere Nutzungsart der Genehmigung
der Forstbehdrde gemaf § 15 Abs. 1 LWaldG. Diese Genehmigung liegt vor, da die
Umwandlung einiger Flachen notwendig ist. Fir die verloren gehende Waldflache ist
geman § 15 Abs. 5 LWaldG Ausgleich durch eine Ersatzaufforstung zu leisten.

Von den weiter bestehenden Waldflachen im Bebauungsplangebiet ist gemanR § 20
LWaldG fur bauliche Anlagen ein Abstand von 50 m einzuhalten. Dieser Abstand ist
in einigen Bereichen des Geltungsbereiches nicht realisierbar. Eine Ausnahmege-
nehmigung der Forstbehorde von dieser Regelung liegt vor.

Der Findling am FuRR3 der Ostmole ist ein als Geotop geméaR § 20 Abs. 2 Nr. 1 LNatG
M-V unmittelbar gesetzlich geschiitztes Geotop.

Bodendenkmale

Bodendenkmale sind Sachen, an deren Erhaltung ein 6ffentliches Interesse besteht,
da sie u.a. Aufschliisse Uber Lebensverhéltnisse und zeitgendssische Umweltbedin-
gungen des Menschen in ur- und friihgeschichtlicher Zeit erlauben und daher fir die
Geschichte des Menschen von Bedeutung sind. Im Gebiet des Vorhabens sind see-
seitig Bodendenkmale im Sinne des DSchG M-V bekannt. Diese im Planungsbereich
lokalisierten archéologisch bedeutsamen Funde wurden im Rahmen der unterwasser-
archaologischen Prospektion abgeborgen, jedoch kénnen bei Erdarbeiten jederzeit
weitere Bodendenkmale entdeckt werden. Das Landesamt fiir Bodendenkmalpflege
ist rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten tber die in Aussicht genommenen Mal3-
nahmen zu unterrichten und allen durch diese erforderlichen MaRnahmen anfallenden
Kosten sind durch den Verursacher zu tragen.

Trinkwasser

Im Plangebiet sind keine Trinkwasserschutzzonen ausgewiesen. Eine Grundwasser-
nutzung ist wegen mariner Versalzung nicht méglich.

Flora und Fauna

Das Plangebiet stellt einen Lebensraum fir nach Bundesartenschutzverordnung
(BArtSchVvO) oder Rote Liste Mecklenburg-Vorpommern (RL M-V) geschitzte Klein-
sauger, Brutvogel, kistentypische Insekten und Kriechtiere sowie ein land- und was-
serseitiges Nahrungsgebiet fir Rast- und Zugvogel dar. Der Kistenwald ist Nah-
rungsgebiet fir Flederméause. Geschitzte Arten wie Strandtausendguldenkraut, Plat-
terbse sind bekannt, mit einem weitaus héheren Vorkommen geschuitzter Arten ist zu
rechnen.

12
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Bauliche Anlagen

Im Geltungsbereich befinden sich:
folgende Gebaude: - achtgeschossiges Gebaude der Verkehrsleitstelle des

Wasser- und Schifffahrtsamtes (WSA) Stralsund
(im Umbau befindlich)
- ungenutzte Baracken, Kiosk, Fahrradverleih
- Kleingaststatte ,Zur Baggerklause®,

folgende Straf3en /Wege: - Kreisstral3e ,Hohe Diine" (K 43) als Verbindung

Ostmole

Infrastruktur

Verkehr

OPNV

zwischen Fahre und Landesstral3e ,Baderstral3e” (L 22)
- StralBe zur Verkehrsleitstelle des WSA mit Parkplatz
- Plattenweg parallel zur nérdlichen Steinschittung
- Uferweg zur Ostmole.

Das Molensystem aus West- und Ostmole ist ein ,Schutzbauwerk fir die Einfahrt in
den Alten Strom Warneminde, hat keine Hochwasserschutzfunktion. Die neue 725
m lange Ostmole ist nur die “Mole" oberhalb des spitzen Dreiecks, d.h. nérdlich der
Flurstiicksgrenze 864/12. Der sudliche Uferbereich im Plangebiet entlang des Seeka-
nals ist lediglich ,Ufer* und wurde nicht planfestgestellt (,Die Uferzonen sind vom
Ausbau nicht betroffen.”). Die Steinlagerflache ist ebenfalls nicht im Planfeststel-
lungsverfahren enthalten. GemaR Unterlagen der Planfeststellung betragt die Kro-
nenbreite der Ostmole 6,0 m in der Kronenhdhe von + 1,88 m HN (nach Setzung). In
Hohe der Mittelwasserlinie (ca. -0,12 m) ist die neue Ostmole ca. 17 m breit, an der
Sohle ca. 40,5 m. Der Molenkdrper ist ein abgestufter Steindamm. Das Béschungs-
verhaltnis zum Seekanal betragt 1:3, zum zukinftigen Jachthafen hin 1:2. Die neue
Ostmole ist begehbar und fir Reparatur- und Wartungsarbeiten befahrbar ausgefihrt.
Eine Mitnutzung der Ostmole als Bootsanleger oder als Zufahrt zu den Bootsanlegern
des Jachthafens ist ausgeschlossen.

Als Hauptanfahrweg des Plangebietes fiir den Kfz-Verkehr ist die KreisstraRe ,Hohe
Dune" von Hinrichshagen tber Markgrafenheide anzusehen. Sie wird von der A 19
Uber die LandesstraBe L22 (Hinrichtdorfer Str./Baderstral3e) bzw. von der Bundes-
straBe B 105 Uber die Landesstralle 16 (Révershagen - Hinrichshagen) und L22
(Hinrichsdorfer Str./ Baderstralle) erreicht. Ebenfalls besteht die Mdglichkeit, aus
Richtung der B 105 (West) und aus Richtung der kinftigen A 20 tber die B 103 zur
Fahre Warnemiinde - Hohe Dine zu gelangen. Diese Fahrlinie ist bedarfsgerecht, ca.
im 7-Minuten-Takt nutzbar und wird gegenlaufig mit zwei Fahren befahren. Sie tber-
nimmt einen hohen Anteil der verkehrsméaRigen Anbindung des Ortsteils an Warne-
minde/ Rostock. Das gilt insbesondere fiir den Personentransport. In der Badesaison
nutzen auch viele Rostocker, vor allem aus den nordwestlichen Stadtteilen, die Fahr-
verbindung, um sich am Strand zwischen Hohe Diine und Markgrafenheide zu erho-
len. Dazu nutzen 55 % den Pkw und 33 % das Fahrrad. Neben der Fahrverbindung
Oldendorf - Schmarl ist die Fahre Warnemuinde - Hohe Diine auch ein Bindeglied des
Landkreises Bad Doberan, deren Einwohner dadurch das Durchqueren des Stadtzen-
trums der Hansestadt vermeiden. Mit der Fahre Warnemiinde — hohe Diine bestehen
somit nicht nur gute Bedingungen fir Kfz-Verkehr und fur Fu3ganger (Entfernung ca.
300 m) uber die Warnow, sondern auch fur den durch den guten Radwegeausbau in
der Rostocker Heide und am Warnemunder Kustenufer starken Fahrradverkehr in
Ost-West-Richtung. Eisenbahnschluss besteht bis/ ab Bahnhof Warnemiinde. Von
dort kann der Jachthafen fuRlaufig Gber die Fahre Warnemiinde - Hohe Diine erreicht
werden.

Die Buslinie 17 verkehrt zwischen Hohe Diine und Markgrafenheide bzw. in grof3en
Intervallen bis zur Rostocker Heide. Zwischen Hohe Dune und dem Dierkower Kreuz
existiert zudem die Buslinie 18, welche sich jedoch als sehr unattraktiv erweist, da sie
nur in den Schulferien Mecklenburg-Vorpommerns im 1 h-Takt verkehrt.
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Soziales

Laden

Stadttechnik

Im Ortsteil Hohe Diine gibt es ein Jugendzentrum ,DiUnennest‘. Kindergarten und
Grundschule sind in Markgrafenheide oder Warnemiinde angesiedelt. Weitergehende
Schulen sind entweder in Warnemiinde (Realschule), Lichtenhagen (Hauptschule,
Realschule, Gesamtschule, Gymnasium) bzw. in Dierkow-Neu (Hauptschule, Real-
schule, Gesamtschule, Gymnasium) nutzbar.

Handelseinrichtungen zur Nahversorgung sind hauptsachlich in Warnemiinde zu nut-
zen, da es in Markrafenheide lediglich eine Einrichtung zur Nahversorgung gibt.

Im Plangeltungsbereich befinden sich ErschlieBungsleitungen, jedoch keine Hauptlei-
tungen, da gegenwartig nur das zentrale Dienstgebdude der Verkehrsleitstelle ver-
und entsorgungstechnisch an die zentralen Einrichtungen angeschlossen ist. Weitere
Verbraucher kdnnen Uber diese Anschliisse nicht versorgt werden. Das gesamte Ubri-
ge Gelande ist praktisch unerschlossen. Ansonsten befinden sich im Plangeltungsbe-
reich nur noch Kabel und Verteilerkdsten des Wasser- und Schifffahrtsamtes (WSA)
zur Betreibung des Ostmolenfeuers.

Eigentumsverhéltnisse

Das Plangebiet in der Gemarkung Warnemiinde/ Hohe Diine umfasst landseitig Flur-
sticke der Bundesrepublik Deutschland im westlichen Planbereich (Seekanalufer,
Verkehrsleitstelle) und der Hansestadt Rostock. Wasserseitig befindet sich die nun-
mehr inkommunalisierte Wasserflache im Eigentum der Bundesrepublik Deutschland.
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5. Umwelterklarung

Die Umweltvertraglichkeit des Vorhabens ,Jachthafen Hohe Dine" wurde im Rahmen des Raumord-
nungsverfahrens eine Umweltvertraglichkeitsuntersuchung (UVU) durchgefiihrt. Diese ist Grundlage
fur den folgenden Abschnitt.

Untersuchungsgebiet der UVU

Als Untersuchungsgebiet wurde hinsichtlich der verkehrs-, bau-, anlage- und betriebsbedingten
Emissionen und Wirkungen der durch das Vorhaben landseitig unmittelbar tGberplante Bereich und
seeseitig ein Aquatorium von ca. 500 m vor dem Hafen einschlie3lich des Molensystems festgelegt.
Darliber hinaus ist hinsichtlich des Schutzgutes ,Mensch” der betroffene Ortsteil Hohe Dine einzu-
beziehen und eine Analyse des Eingriffs und der Auswirkungen durch das Vorhaben auf die kiisten-
dynamischen Prozesse im betroffenen Kistenabschnitt vorzunehmen. In der nordwestlichen Rostok-
ker Heide sind speziell die Auswirkungen des Verkehrs auf den Wildwechsel zu untersuchen.

Beschreibung der zu erwartenden Auswirkungen

Gemal Erlas des Ministeriums fur Arbeit und Bau M-V vom 26.10.1999 sind fur Jachthafen ab 150
Liegeplatzen grundsatzlich Umweltvertraglichkeitsprifungen (UVP)  erforderlich. Die Durchflihrung
der UVP erfolgte entsprechend dem Planungsstand und bezieht sich auf die erkennbaren, bauplane-
risch bedeutsamen Umweltauswirkungen. Da bereits eine UVP im Raumordnungsverfahren (ROV)
durchgefuhrt wurde, war zu prifen, ob sich durch den Bebauungsplan zusatzliche oder andere erheb-
liche Auswirkungen auf die Umwelt ergeben. Dies ist nicht der Fall, so dass auf weitere Untersuchun-
gen zur Umweltvertraglichkeit verzichtet wurde.

Auf der Grundlage der vom Vorhaben ausgehenden Wirkungen wurden in einer Konfliktanalyse die
Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter und deren Wechselwirkungen dargestellt und die Erheb-
lichkeit bewertet.

Schutzgut Mensch

Leben, Gesundheit und Wohlbefinden des Menschen kénnen durch physikalische, chemische
und/oder biologische Einwirkungen beeintrachtigt werden. Das Vorhaben kann auf Kérper, Gesundheit
und Wohlbefinden des Menschen insbesondere durch Geruchsbeeintrdchtigungen, durch Luft-
verunreinigungen oder durch La&rm wirken. Im Ergebnis des Prognosegutachtens zur Emission und
Immission von Luftschadstoffen werden die Auswirkungen durch das geplante maritim-touristische
Gewerbegebiet auf der Grundlage der zur Verfigung stehenden Beurteilungsgrundlagen
(einschlie3lich vorsorgeorientierter Standards) als gering eingeschatzt. Schadliche Umwelteinwirkun-
gen durch vorhabensbedingte Emissionen von Luftschadstoffen sind sowohl wéhrend des Baus, wie
auch wahrend des Betriebes der Anlage ausgeschlossen.

In schalltechnischen Gutachten erfolgten Einschatzungen zu den Gerauschimmissionen, welche im
Zusammenhang mit dem Bau und Betrieb des Maritim-Touristischen Gewerbegebietes zu erwarten
sind. Das Ergebnis der Prognose zeigt, dass in Hohe Dine derzeit eine Vorbelastung insbesondere
durch westlich der Warnow liegende Industriebetriebe besteht. Die Berechnungen der Zusatzbela-
stung durch den Betrieb des Maritim-Touristischen Gewerbegebietes mit dem Programmsystem LIMA
ergibt, dass diese unter 10 dB(A) liegt und die Gesamtbelastung dadurch nicht erhéht wird. Beziglich
der moglichen Auswirkungen, die durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen resultieren
(Sekundareffekte), wurden Bereiche entlang der K43 sowie die Ortsteile Markgrafenheide und Hin-
richshagen mit einbezogen. Fir den ruhenden Verkehr wurden die Flachen betrachtet, die sich inner-
halb des festgelegten Untersuchungsgebietes befinden. Die Ermittlung der Beurteilungspegel fir die
Emissionsquellen StraRenverkehr und Yachthafen mit Parkplatzen wurden mit dem Programmsystem
LIMA ermittelt. Fir den Stral3enverkehr wurden die Gerauschimmissionen fiir die Prognose 2010 als
Grundbelastung Uber eine Rasterrechnung ermittelt. Die Beurteilung der Gerauschimmissionen er-
folgte durch den Vergleich der ermittelten Beurteilungspegel an den Immissionsorten mit den gelten-
den Immissionsrichtwerten. Hinsichtlich der Zunahme des StralRenverkehrs durch den Jachthafen ist
eine Erhéhung in Hohe Dine um 0,7 dB und in Markgrafenheide sowie Hinrichshagen um 0,5 dB
festzustellen. Damit sind die Auswirkungen als unerheblich zu beurteilen.

Zur Bauphase liegen derzeit noch keine Informationen tber den Umfang der Arbeiten, die eingesetz-
ten Maschinen und die Arbeitsablaufe vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass bei freier Schall-
ausbreitung in der Bauphase durch Ramm- und Baggerarbeiten der Immissionsrichtwert fir den Ta-
geszeitraum in Hohe Dune und auch in Bereichen von Warnemuinde tberschritten wird. Wahrend der
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Betriebsphase werden keine erschitterungsrelevanten Vorgange stattfinden. Erschitterungen werden
nur hervorgerufen, wenn wéhrend der Bauphase Rammen zum Einsatz gelangen.

Die Auswirkungen auf den Menschen und seinen Nutzungsanspruch Wohnen/Wohnumfeldfunktionen
sind differenziert zu beurteilen. Wéahrend durch Luftschadstoffe/Dieselrul3 und Staub in der Baupha-
se/Rickbauphase hdhere Zusatzbelastungen auftreten kénnen, sind diese Belastungen wéahrend der
Betriebsphase gering bzw. nicht vorhanden. Grenzwerte der TA Larm oder TA Luft werden nicht
Uberschritten. Insgesamt sind die Auswirkungen auf den Menschen und seinen Nutzungsanspruch
Wohnen/Wohnumfeld als nicht erheblich zu beurteilen.

Im Untersuchungsgebiet hat der Nutzungsanspruch ,Erholung und Freizeitinfrastruktur® eine hohe
Bedeutung. Auf der Spiilflache, die mit 3,0 m HN aus der Ostsee herausragt, wird ein ca. 12 ha
groRer Anlagenkomplex entstehen, der mit verschiedenen neuen Gebauden, deren Hohen zwischen
9 und 15 m liegen, die jetzigen Héhenverhaltnisse um ein Vielfaches lberragt. Sichtbeziehungen und
Sichtachsen werden durch die Baukorper unterbrochen. Ahnliche Auswirkungen gehen von den bei-
den neuen Molen aus. In Teilbereichen des Untersuchungsraumes kommt es zu einem Bedeutungs-
wandel. Ein kinstlich entstandenes Gebiet, aus dem weitgehend ein naturbelassener Landschafts-
raum wurde, geht wieder in einen anthropogen gepréagten Raum Uber. Gro3e Bereiche der Anlage
werden fiir die Offentlichkeit begehbar sein, so dass das Untersuchungsgebiet fir Spazierganger
weiterhin nutzbar sein wird. Strandbereiche werden in den Yachthafen nicht mit einbezogen.
Betriebsbedingte Auswirkungen, z.B. durch Geruch, Larm und Luftschadstoffe sowie Auswirkungen
auf die Badewasserqualitat im Strandbereich zwischen Hohe Diune und Markgrafenheide sind auszu-
schlieRen. Bei Havarien im Hafen kann die Ein- bzw. Ausfahrt zwischen der Nord- und Siddmole
durch eine Schwimmsperre gesichert werden. In der Bauphase kommt es zu Larm-, Staub- und Die-
selruRemissionen sowie zu visuellen Beeintrachtigungen im Untersuchungsgebiet. Die Zuganglichkeit
des unmittelbar dstlich angrenzenden Strandabschnittes kann zeitweise eingeschrankt sein. Ahnliche
Auswirkungen lassen sich fir die Ruckbauphase prognostizieren. Die Analyse der Auswirkungen des
Vorhabens auf das Nutzungskriterium ,Erholung und Freizeitinfrastruktur* zeigt, dass bau- und anla-
gebedingte Auswirkungen zu einer Beeintréchtigung der Erholungsnutzung durch Immissionen und
Sichtverédnderungen im Untersuchungsgebiet fihren werden, wobei durch vorherige Nutzungen be-
reits eine Vorbelastung vorhanden ist bzw. war. Das Nutzungskriterium ,Erholung und Freizeitinfra-
struktur® ist durch Stérungen des Naturerlebnisses und Beeintrachtigungen der Erholungsnutzung
gekennzeichnet, die gering bzw. zeitlich befristet sind. Insgesamt sind die Auswirkungen auf dieses
Nutzungskriterium damit als unerheblich zu beurteilen, zumal durch die Nutzung dieses Gelandes
Formen der Erholung qualitativ eine Aufwertung erfahren und die Freizeitinfrastruktur deutlich ver-
bessert wird.

Das Nutzungskriterium ,Verkehr" ist wahrend der Errichtung der Anlage zeitlich begrenzt durch eine
erhéhte Anzahl von Lkw im Umfeld des Standortes und auf der K43 beeintrachtigt. Fir GroRveran-
staltungen liegt ein Verkehrskonzept vor, um die 6kologisch sensiblen Bereiche zwischen Hinrichsha-
gen und Hohe Dine vom zusatzlichen Veranstaltungsverkehr weitestgehend freizuhalten. Obwohl
sich keine Erhéhung der durch Wildwechsel auf der K43 verursachten Verkehrsunfélle ableiten lasst,
sollten auch im Bereich der K 43 MaRhahmen zur weiteren Reduzierung solcher Unfélle getroffen
werden. Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Nutzungskriterium ,Verkehr* damit als unerheb-
lich zu beurteilen.

Das unmittelbar an die Ostmole angrenzende 6stliche Seegebiet wird von 12 Warnemiinder Fischern
durch passive Fischerei (Stellnetze, Angeln, Aalkdrbe) genutzt. Aufgrund der sich im Ostmolenbe-
reich herausgebildeten hydrodynamischen Verhéltnisse stellt dieses Agquatorium ein fangreiches Ge-
biet dar, so dass das vom Jachthafenbau betroffene Seegebiet fiir die regionale Kistenfischerei von
hoher wirtschaftlicher Bedeutung ist. Durch die Errichtung und den Betrieb des Jachthafens Hohe
Dune tritt eine Verschlechterung fur die Fischerei im unmittelbaren Gberbauten Bereich sowie im Zu-
fahrtsbereich ein. Die Auswirkungen auf die Fischerei sind deshalb als erheblich negativ zu beurtei-
len.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Es ergeben sich bau-, anlage- und betriebsbedingte Auswirkungen auf die terrestrischen und mariner
Lebensrdume des Schutzgutes Tiere und Pflanzen. Im Untersuchungsgebiet wurde eine Biotoptypen-
kartierung vorgenommen, in deren Ergebnis im Untersuchungsgebiet 15 Biotope abgegrenzt wurden,
von denen in 3 nach der Roten Liste Mecklenburg-Vorpommerns gefédhrdete héhere Pflanzen festge-
stellt wurden. Auch wenn entsprechend Bebauungsplan auf einigen Grinflachen der vorhandene
Gehdlz- und Baumbestand erhalten bleibt und nur zur Verdichtung ergénzt wird, kénnen die in diesen
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Bereichen siedelnden Pionierfluren, insbesondere die Arten der Trockenrasen mit geringen Né&hr-
stoffanspriichen, nur erhalten bleiben, wenn ihre Wachstumsbedingungen nicht veréandert werden.
Dafur gibt es nur geringe Aussichten, da z.B. die grofRe Kieslagerflache im Inneren des Untersu-
chungsgebietes bei der Realisierung des Vorhabens verschwinden wird. Es ist jedoch darauf hinzu-
weisen, dass auch im naturlichen Sukzessionsverlauf eine Verdrangung dieser Arten zu prognostizie-
ren ist, wenn der Erhalt der Wachstumsbedingungen nicht unterstiitzt wird. Da die Verlandung des bei
Bauarbeiten durch Bodenaushub entstandenen kleinen Rohrichtbiotops bereits sehr weit fortgeschrit-
ten ist, muss davon ausgegangen werden, dass dieses Biotop auch ohne die Realisierung des Vorha-
bens in absehbarer Zeit nicht mehr existieren wird. Fir die ebenfalls unter Schutz stehenden salzhol-
den Arten im Ubergangsbereich der Blockpackung zum Strand sind keine oder nur geringe Auswir-
kungen zu erwarten, da sich dieser Bereich des Untersuchungsgebietes au3erhalb des vom Vorhaben
in Anspruch genommenen Territoriums befindet. Insbesondere wahrend der Bauphase sollten jedoch
MalRnahmen ergriffen werden, um Beeintrachtigungen fir dieses auch als Gesamtbiotop geschutzte
Biotop zu vermeiden.

Durch die TUV Nord Umweltschutz GmbH wurde ein Prognosegutachten erarbeitet, in dem die wah-
rend des Baues und des Betriebes des maritim-touristischen Gewerbegebietes in Hohe Dine zu er-
wartenden Auswirkungen durch Luftschadstoffe auf die Vegetation bewertet werden. Bezuglich der
mdglichen Auswirkungen, die durch ein erhdhtes Verkehrsaufkommen resultieren, wurden 5 Teilfla-
chen entlang der K43 als weitere Untersuchungsgebiete sowie die Ortsteile Markgrafenheide und
Hinrichshagen mit einbezogen. Generell ist es schwierig, die Auswirkungen einzelner Schadstoffe auf
die Vegetation isoliert zu betrachten, weil dabei das Zusammenwirken mit anderen Schadstoffen und
Umwelteinflissen nicht berticksichtigt wird. Es ist aber davon auszugehen, dass bei Einhaltung des
Schwellenwertes keine dauerhaften nachteiligen Auswirkungen auftreten. Wie aus dem Vergleich der
Berechnungsergebnisse der maximalen verkehrsbedingten Immissionen (Abstand 1 m vom Fahr-
bahnrand und in 1, 5 m H6he) mit den Beurteilungswerten der VDI-Richtlinie 2310 zu ersehen ist,
werden die genannten Beurteilungskriterien jedoch in keinem Fall erreicht oder Uberschritten. Die
Immissionsbelastung durch den Stralenverkehr im Zusammenhang mit dem Yachthafen in Hohe
Dune ist somit nicht erheblich. Auch die Immissionszusatzbelastungen durch die Einrichtungen und
den Betrieb des maritim-touristischen Gewerbegebietes liegen unterhalb der Vorsorgestandards, so
dass auch deren Auswirkungen auf die Vegetation als unerheblich einzustufen sind. Durch die schon
z.T. vorhandene (bzw. zuriickgebaute) Bebauung sowie durch die Tatsache, dass vorhandene Ge-
holz- und Baumbesténde erhalten bleiben, gefahrdete Arten und Biotope, z.B. auf naturfremden
nahrstoffarmen Standorten und ein bei Bauarbeiten entstandenes bedingt naturnahes Feuchtbiotop,
auch im natirlichen Sukzessionsverlauf verdrangt werden bzw. ein naturnahes geschiitztes Biotop
auf einem Salzstandort erhalten bleibt, treten im terrestrischen Bereich keine hohen floristischen Be-
lastungsintensitaten mit hoher Empfindlichkeit auf.

In Bezug auf die Amphibien/Reptilien bestehen die nachhaltigsten Auswirkungen im anlagebedingten
Flachenverlust (Versiegelung) und in der Verstarkung der Zerschneidungseffekte durch die Erh6hung
des Verkehrsaufkommens (auch bei geringflgiger Erh6hung). Das stellt fir beide Faunengruppen
sowohl wahrend der Bauphase als auch in der Betriebsphase eine erhebliche Beeintrachtigung dar.
Eine Minimierung des Eingriffs ist durch geeignete Mal3nahmen, die in Zusammenarbeit mit Fach-
verbanden sinnvoll gestaltet werden sollten, durchzufuhren. Hinsichtlich der Laufkafer ist eine mittlere
Beeinflussung des Biotoptyps zu erwarten, da die derzeit angenommene Kéaferfaunation gegentber
den prognostizierten Wirkungen des geplanten Vorhabens nur mit einer mittleren Empfindlichkeit
reagiert. Es sind keine Carrhabidenarten aus &hnlichen Untersuchungsgebieten bekannt, die beson-
ders sensibel auf die prognostizierten Einflisse reagieren, wenn man den Flachenverbrauch hierbei
nicht bewertet.

Die Seegraswiesen werden durch den Flachenverlust nachhaltig und wahrend der Bauphase durch
Trubstofffahnen zeitweilig erheblich beeintrachtigt. Nach der Bauphase ist eine schnelle Besiedlung
der neuen Mole mit den gleichen Makrophyten, die derzeit dort vorkommen, zu erwarten. Fir das
Makrozoobenthos gilt Ahnliches wie fur die Makrophyten; der Flachenverlust fiihrt zur irreversiblen
Vernichtung der Sandbodenfauna an diesen Stellen. An den Molen werden sich Aufwuchsorganismen
ansiedeln, die auch jetzt schon anzutreffen sind. Der Bestand an Miesmuscheln wird sich mit zuneh-
mender Flache von Molenblécken vergroRern. Die Artenzusammensetzung wird der derzeitigen ent-
sprechen. Innerhalb des neuen Hafenbeckens kann es zu Verschiebungen der Dominanzverhaltnisse
von den derzeit filtrierenden zu sedimentfressenden Arten kommen.
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Die winterlichen Rast- und Nahrungsbestdnde der Wasserviogel werden durch die MaRnahme nicht
erheblich beeinflusst, da die Meeresenten und Blessrallen sich hauptsachlich von den Miesmuscheln
an den Blocken der Molen ernahren.

Die Fische werden durch die Verringerung von Arten des Sandbodens durch den Flachenverbrauch
nicht erheblich beeintrachtigt. Fir die Ichthyofauna sind eher erhebliche Folgen im Verlust des stro-
mungsgeschitzten Bereiches &stlich der Ostmole zu erwarten, der eher als Rastplatz als als Nah-
rungsgebiet dient.

Pflanzen und Tiere sowie deren Habitate werden durch das geplante Vorhaben in unterschiedlicher
Form beeintrachtigt. Dies ist insbesondere fir die Gewasserbereiche und die Ruderaalfluren feststell-
bar. Grundlage fur die Bewertung der Auswirkungen war der Umfang der Veradnderungen des betrof-
fenen Bestandes gemessen an den Zielstellungen des Umwelt- und Naturschutzes. Die Wahrschein-
lichkeit des Eintritts der Beeintrachtigung wird als Okologisches Risiko bezeichnet. Ein hohes 6kologi-
sches Risiko entspricht meist Eingriffen, die nicht ausgleichbar sind. Mittlere 6kologische Risiken sind
bei ausgleichbaren Eingriffen festzustellen. Ein geringes ©kologisches Risiko ist feststellbar, wenn
keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vorliegen. Hohe
Belastungsintensitaten treten im Bereich der geplanten versiegelten Landbereiche und der durch die
Molen Uberbauten seeseitigen Gebiete auf. Hier ist ein volliger Biotopverlust die unmittelbare Folge.
Durch geeignete MaRnahmen lassen sich die Eingriffe in Natur und Landschaft kompensieren. Im
Gesamtergebnis ist das 6kologische Risiko fiir das vorhaben an diesem Standort als ,mittel* einzu-
schatzen. Grundsatzlich stellt die geplante Nutzung gegeniber der vorhandenen floristischen und
faunistischen Situation eine Verénderung dar.

So wird sich z.B. der Anteil versiegelter Flachen gegenuber dem Bestand verandern. Auch wenn fur
einzelne Faunengruppen und Biotoptypen, z.B. Ichthyofauna und ruderale Pionierfluren, erhebli-
che und nachhaltige Beeintrachtigungen zu erwarten sind, sind die Auswirkungen aus das Schutzgut
Tiere und Pflanzen als Ganzes nicht als erheblich zu beurteilen, da nach Abschluss der Bauphase
z.T. eine Regeneration eintreten wird bzw. auch im natirlichen Sukzessionsverlauf eine Veranderung
der geschitzten Arten zu prognostizieren ist. Eine Gefahrdung des Bestandes von Arten besteht
durch das Vorhaben nicht. Bezlglich bau- und betriebsbedingter Auswirkungen auf terrestrische Fau-
nengruppen besteht die Mdglichkeit, diese durch verschiedene Mal3nhahmen zu minimieren und zu
kompensieren. Insgesamt sind durch das Vorhaben sowohl in der Bau-, Betriebs- und Riuck-
bauphase keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu
erwarten.

Schutzgut Boden

Fur die Errichtung des Maritim-Touristischen Gewerbegebietes in Hohe Diine wird landseitig eine auf-
gespllte Flache in Anspruch genommen. Der gesamte Flachenbedarf fir die landseitigen Anlagen
betragt ca. 111.000 m2, von denen ca. 73.000 m? als Baufelder, Verkehrsflachen, Versorgungsberei-
che u.a. ausgewiesen sind. Durch die Bebauung wird der oberflachennahe Bereich verandert. Die
Versiegelung des Bodens zerstért die mit dem Boden verbundenen Filter-, Puffer-, Transformator-
und Lebensraumfunktionen, so wird es dort z.B. keine natirliche Versickerung von Niederschlagen
mehr gegeben. Da sich die anthropogene Veranderung des Untergrundes auf den oberflachennahen
Bereich beschrankt, wird der geologische Schichtenaufbau des Untergrundes nicht beeintrachtigt.
Eine lokale Ausnahme stellen Pfahlgriindungen dar. Marine Sedimente werden durch die Errichtung
der Nord- und Stdmole zum Schutz des Yachthafens gegen Seegangseinfliisse beeinflusst. Insge-
samt betragt der seeseitige Flachenverbrauch durch Uberbauung ca. 28.000 m2. Durch die Errichtung
der Molen gehen die Funktionen des Meereshodens, z.B. als Lebensraum, verloren.

In der Bauphase werden ber den Eingriffsbereich hinaus Bodenfunktionen zeitlich begrenzt gestort,
z.B. durch die Lagerung von Baumaterial, Aufstellung von Wohn- und Arbeitscontainern u.a. Fir die
im seeseitigen Bereich notwendigen Nassbaggerarbeiten liegen dem jetzigen Planungsstand entspre-
chend noch keine Informationen vor, so dass keine Aussagen zu Auswirkungen getroffen und Emp-
fehlungen zu umweltvertraglichen Verbringungsmaoglichkeiten gegeben werden kénnen. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass durch die Nassbaggerungen Verluste des Oberflachensubstrates, insbeson-
dere im sudostlichen Bereich auftreten werden. Insgesamt werden fur das Schutzgut Boden im Unter-
suchungsraum aul3erhalb der Bauflachen keine erheblichen negativen Auswirkungen erwartet. Auf
Uberbauten Flachen werden die Auswirkungen erheblich und nachhaltig  sein. Mit dem vorliegen-
den Entwurf des B-Plans zum Maritim-Touristischen Gewerbegebiet in Hohe Diine wird versucht, die
in der vereinfachten Risikoabschatzung des Amtes fiir Umweltschutz der Hansestadt Rostock zum
Schutzgut Boden genannten Risiken zu minimieren.
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Schutzgut Wasser

Im Rahmen der wasserbaulichen MaRnahmen fur den Yachthafen ist beabsichtigt ein Molensystem,
bestehend aus 2 Teilbauwerken zum Schutz gegen die aus nérdlichen und 6stlichen Richtungen an-
laufenden Wellen zu errichten. Der westliche Molenbau setzt direkt an der neuen Ostmole an, die
Ostliche Mole beginnt im Uferbereich Hohe Dine. Insgesamt soll die Lange beider Molen ca. 1000 m
betragen. Durchgefiihrte Untersuchungen ergaben, dass von den geplanten Molenbauten des Jacht-
hafens Hohe Diine keine bedeutsamen Beeinflussungen der Sedimentdynamik und damit der K-
stenentwicklung in der Warnemunder Bucht ausgehen werden. Mit den bestehenden Molen beider-
seits der Warnowmuindung existiert bereits eine markante Unterbrechung des Sedimentversatzes von
West nach Ost. Diesem markanten Eingriff mit Bedeutung fiir die regionale Gestaltung der Kiiste bis
zum DarR3 ordnet sich das geplante Vorhaben véllig unter. Die Molenbauten des geplanten Jachtha-
fens haben auch keine Auswirkungen auf bereits durchgefiihrte oder geplante Kiistenschutzmaf3nah-
men im Bereich von Markgrafenheide, an der Heidekuste, Graal-Muritz und auf dem Fischland.

Bei Einhaltung der Bau- und Betriebsempfehlungen fur umweltgerechte Sportboothéfen des Deut-
schen Segler-Verbandes sowie unter Beachtung einer gultigen Sportboothafenverordnung (oftmals
wird die Schleswig-Holsteins zugrundegelegt, da Mecklenburg-Vorpommern noch keine LVO besitzt)
sind keine betriebsbedingten Auswirkungen auf die Gewassergite des Kistengewassers zu befirch-
ten. Damit kénnen auch Auswirkungen auf die Badewasserqualitat in angrenzenden Strandbereichen
ausgeschlossen werden. Das gilt auch fiir den Fall eines Olunfalls im Jachthafen, dessen Zufahrt bei
einer derartigen Havarie durch eine Olsperre geschlossen werden soll. Bei der Errichtung der Molen
und bei Nassbaggerarbeiten kann es zur Ausbildung von Trubstoffwolken kommen. Diese baubeding-
ten Auswirkungen sind jedoch zeitlich und ortlich begrenzt. Aus den o.g. Untersuchungen ergeben
sich nur lokale Veranderungen im &stlichen Nahbereich des neuen Molensystems. Regional, insbe-
sondere bezogen auf den Kusten- und Hochwasserschutz zwischen Hohe Diine,Markgrafenheide und
Rosenort, ergeben sich keine Auswirkungen. Bei Einhaltung der Bau- und Betriebsempfehlungen fir
umweltgerechte Sportboothafen sind durch die Errichtung und den Betrieb des maritim-touristischen
Gewerbegebietes Hohe Dine Auswirkungen auf die Badewasserqualitédt des angrenzenden Kisten-
gewassers auszuschlie3en. Insgesamt wird der Grad der Erheblichkeit der Auswirkungen auf das
Kistengewasser im Untersuchungsraum als unerheblich bewertet, negative Auswirkungen sind nicht
zu konstatieren, gro3raumig bestehen keine Auswirkungen.

Wenn Boden abgetragen wird, nimmt die Filterfunktion des Bodens ab und der Schutz des Grund-
wassers vor flachenhaft eindringenden Schadstoffen wird geringer. Durch eine Bodendeponierung
erfolgt eine Veranderung des Bodenreliefs und -aufbaues und damit auch des Gefliges sowie der
Struktur. Der Grundwasserflurabstand nimmt zu und das Grundwasser erhdlt einen zusatzlichen
Schutz vor eindringenden Schadstoffen. Durch den Bau der Gebéaude, Stral3en, Abstellflachen usw.
erfolgt eine Versiegelung, die einen hoheren Niederschlagsabfluss und damit eine geringere Grund-
wasserneubildung bewirkt. Eine Vollversiegelung verhindert jedoch die Gefahr des Stoffeintrages in
das Grundwasser.

Das in den holozanen und aufgespilten Sanden angetroffene Grundwasser hat fir eine Trinkwasser-
versorgung keine Bedeutung. Durch die Versiegelung von Bereichen, von denen eine Gefahrdung
des Grundwassers ausgehen kdnnte, ist das Risiko einer Gefahrdung des Grundwassers durch fla-
chenhaft eindringende Schadstoffe auszuschlieBen. Die Verringerung der Grundwasserneubildungs-
flachen ist gering. Insgesamt wird der Grad der Erheblichkeit der Auswirkungen auf das Grundwasser
im Untersuchungsraum als unerheblich bewertet, negative Auswirkungen sind nicht festzustellen.
Insgesamt werden fir den Anlagenstandort und das Untersuchungsgebiet keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser prognostiziert.

Schutzgut Klima

Durch die Bebauung der Spulflache &stlich der Ostmole wird sich das Mikroklima im unmittelbar an-
grenzenden Kustenbereich nur gering bzw. gar nicht andern, da die dort bisher vorhandenen drei
Klimatope mit dominantem Strandklima und Ubergangsklima See-Land und urban {iberpragte Gebie-
te mit héherer Warmespeicherung wieder entstehen. Auswirkungen durch das Vorhaben auf das Ma-
kro- und Mesoklima sind auszuschlie3en. Insgesamt sind die Auswirkungen auf das Klima geringftigig
und auf das Mikroklima begrenzt und kdénnen somit als unerhebliche Verschlechterung  beurteilt
werden.
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Schutzqgut Luft

Bezlglich der Luft war zu untersuchen, ob es durch das Vorhaben zu Beeintréachtigungen der Luftzu-
sammensetzung der bodennahen Luftschichten kommen kann. Dazu wurde ein Prognosegutachten
erarbeitet. Wahrend der Betriebsphase des Maritim-Touristischen Gewerbegebietes kommt es zu
Emissionen von gas- und staubférmigen Luftschadstoffen. AuRerdem werden in der Bauphase durch
LKW und den Betrieb von Baumaschinen Luftschadstoffe emittiert. Die Emissionen von Luftschadstof-
fen und Geriichen sind insgesamt gering. Durch verkehrsbedingte Immissionen werden die Richtwer-
te der 23. Bundesimmissionsschutzverordnung (BlImSchV) und der VDI-Richtlinie 2310 in keinem Fall
erreicht oder Uberschritten.

Immissionen, die durch Einrichtungen des Yachthafens hervorgerufen werden, liegen unterhalb der
gesetzlichen Erheblichkeitskriterien und stellen keine schadlichen Umwelteinwirkungen dar. Immissi-
onszusatzbelastungen durch Luftschadstoffe sind raumlich eng begrenzt und in den Fachgutachten
wurden in keinem Fall erhebliche Auswirkungen prognostiziert. Damit gilt auch, dass eine Beeintrach-
tigung der Kistenwaldfunktion durch Schadstoffimmissionen auszuschlieRen ist. Die vorhabensbe-
dingten Auswirkungen auf das Schutzgut Luft sind zusammenfassend als unerheblich negativ ein-
zustufen.

Schutzgut Landschaft

Die Darstellung und Beurteilung der bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaft wurden nach der Methode von GAREIS-GRAHMANN vorgenommen. Im Rah-
men der Landschaftshildprognose wurden die festgelegten Kriterien innerhalb der drei Wahrneh-
mungsebenen auf mdgliche vorhabenbedingte Verdnderungen hin untersucht.

Als MaRstab fiir die Akzeptanz dient die &sthetische Stabilitat eines Landschaftsbildes. Asthetisch
stabil ist ein Landschaftsbild dann, wenn die Realisierbarkeit der drei Wahrnehmungsebenen durch
das Vorhaben nicht beeintrachtigt wird. In der Wahrnehmungsebene 1 wird die Gliederungsfunktion
aufgrund der starken Strukturiertheit und der zunehmenden Kontrastwirkungen stark positiv veran-
dert. Trotz der zunehmenden Bebauung und der damit verbundenen Oberflaichenversiegelung wird
die An- und Verbindungsfunktion sowie die Einbindungsfunktion nicht verédndert. Die Wahrneh-
mungsebene 2 wird am starksten positiv verandert. Die durch Sandaufspilungen Ende der 50er Jah-
re geschaffene Flache hat bereits eine Veranderung der urspriinglichen, naturbelassenen Landschaft
verursacht. Durch kinstliche Anpflanzungen und nattrliche Ansiedlungen sowie durch Bebauung ist
eine Gestaltung der Flache erfolgt, dessen Zustand in den letzten Jahren durch die Gberwiegende
Nichtnutzung der Gebaude stark negativ beeintrachtigt wurden. Durch das Vorhaben erfahrt das
ehemalige Spilfeld eine vollige Neugestaltung verbunden mit einer Aufwertung der Attraktivitat der
Kustenlandschaft dstlich der Warnow. Deutliche Verbesserungen der Funktionserfullung sind in der
Wahrnehmungsebene 3 zu erwarten, die sich insbesondere in der Erlebnis- und Lebensraumfunktion
widerspiegeln. Die Auswirkungen des Eingriffs beschréanken sich auf das Gebiet des ehemaligen
Spulfeldes. Der sich nach Osten anschlieRende Kiistenabschnitt wird von dem Vorhaben nicht unmit-
telbar betroffen. Auch wenn die nach den Grundsatzen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu betrachtenden Kriterien der Naturnahe, Vielfalt, Eigenart und Schonheit der Landschaft, durch den
mit dem Vorhaben verbundenen Flachenverbrauch, die Zerstérung von erlebnisreichen Griinstruktu-
ren sowie von Blickbeziehungen als Beeintrachtigung zu bewerten sind, kdnnen die Auswirkungen des
Eingriffs auf die Landschaft insgesamt als erheblich positiv bewertet werden.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Im Untersuchungsraum vorhandene Kultur- und Sachguter durch das Vorhaben betroffen. Da die
Errichtung und der Betrieb des Vorhabens auf einer vor ca. 40 Jahren aufgespulten Flache erfolgt,
sind keine Auswirkungen auf terrestrische Bodendenkmaler, z.B. urgeschichtliche Fundstellen, zu
erwarten. Nach Erkenntnissen, die beim Landesamt fir Bodendenkmalpflege Mecklenburg-
Vorpommern vorliegen, sind im Gebiet des 0.g. Vorhabens jedoch seeseitig Bodendenkmale bekannt.
Ohne Beachtung der vom Landesamt fiir Bodendenkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern festgeleg-
ten Nebenbestimmungen zur Baugenehmigung werden die Bodendenkmale berbaut und die Auswir-
kungen mussen als erheblich negativ beurteilt werden. Das im Untersuchungsraum vorhandene
Geotop durch das Vorhaben nicht betroffen.

20



Hansestadt Rostock Bebauungsplan 01.S0.92 ,Jachthafen Hohe Diine*” Begriindung

Wechselwirkungen

Die Beschreibung und Bewertung der Umwelt (Zustandsanalyse) erfolgte anhand von Teilsystemen
mit einem naturlichen Faktor im Mittelpunkt (biotische und abiotische Schutzgiter). Diese Teilsyste-
me koénnen jedoch nicht isoliert voneinander betrachtet werden, da alle Umweltbereiche in einer mehr
oder weniger engen Wechselbeziehung miteinander stehen. Bei der Bewertung der Auswirkungen auf
die einzelnen Schutzguter (Konfliktanalysen) wurde deshalb auf verschiedene Sekundar- und Folge-
wirkungen in anderen mit diesem Teilsystemen vernetzten Umweltbereichen hingewiesen. Durch den
Standort und die spezielle Charakteristik des Vorhabens betrifft das inshesondere das Schutzgut
Mensch und seine Nutzungsanspriiche Wohnen, Erholung und Fischerei, die z.B. in einer engen Kau-
salkette mit den Schutzgitern Wasser, Luft und Landschaft stehen, auf die, dem vorgegebenen Un-
tersuchungsrahmen entsprechend, in einem Abschnitt ,Wechselwirkungen“ noch einmal eingegangen
wurde.

Mafinahmen zum Schutz vor und zur Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Vom Antragsteller wurden MafRhahmen zum Schutz vor und zur Vorsorge gegen schadliche Um-
welteinwirkungen vorgesehen. Im Zuge der Entwicklung der Planungsunterlagen wurde der Flachen-
bedarf fur das maritim-touristische Gewerbegebiet und den Jachthafen bereits auf das funktionell
unbedingt erforderliche MalR3 reduziert. Hinsichtlich der im Gebiet des Vorhabens bekannten und
maoglicherweise betroffenen seeseitigen Bodendenkmale werden mit dem Landesamt fiir Boden-
denkmalpflege Mecklenburg-Vorpommern fachgerechte MalRnahmen zur Vermeidung und Minimie-
rung abgestimmt. Emissionen und Immissionen, die von der geplanten Anlage ausgehen bzw. dieser
zuzuordnen sind, werden, dem Stand der Technik entsprechend, soweit wie méglich gemindert. Der
Stand der Technik der Emissionsminderung von Luftschadstoffen und Larm wurde fir das geplante
Vorhaben in einzelnen Fachkapiteln der UVU bzw. Gutachten untersucht und bewertet.

Als umwelt- und naturschutzrechtliche Vorgaben weist das Untersuchungsgebiet Magerrasen und
Dune als geschitzte Biotope (820 LNatG M-V) auf und ist durch seine Lage im 200 m Kistenschutz-
streifen (819 LNatG M-V) hervorgehoben. Bei Ortsbegehungen wurde festgestellt, dass derzeit von
einer erheblichen anthropogenen Beanspruchung des Gelandes ausgegangen werden muss. Bei der
Erarbeitung der Planungsunterlagen fir den Jachthafen wurde geprift, inwieweit geschitzte Biotope
in die Flachennutzung des Projektes eingebunden und u.U. aufgewertet werden kdnnen. Im Plange-
biet ist eine Flache mit Bindungen fir die Erhaltung von Gehdlzen ausgewiesen. Die hier vorhande-
nen Baume und Straucher sind zu erhalten. Geschitzte Grinflachen bleiben unzerschnitten. Bei der
landschaftsplanerischen Gestaltung ist auf kiistentypische Besonderheiten zu achten. Zum Schutz der
stark gefahrdeten Zauneidechse sind ungestérte Areale am Nordrand des Dinen-Waldes und in den
angrenzenden Dinen zu schaffen bzw. zu erhalten, die als Schutzzonen fiir Zauneidechsen und
Laufkafer auszuweisen sind. Die MaRnahmen zur Minimierung des Eingriffs sollten beziiglich der
Amphibien den Schutz der Wanderwege betreffen. Die Besiedlung des Untersuchungsgebietes mit
Erdkroten kann nur erfolgen, wenn diese nicht unterwegs den Stral3entod erleiden.

Die Anlage stellt einen standortgebundenen Eingriff in die Landschaft dar, der nicht vermeidbar ist.
Die durch Aufspulungen Ende der 50er Jahre geschaffene Flache hat bereits eine Veranderung der
urspringlichen, naturbelassenen Landschaft verursacht. Durch Anpflanzungen und natirliche Besied-
lungen sowie durch Bebauung ist eine Gestaltung der Flache erfolgt, deren Zustand in den letzten
Jahren durch Baustofflagerungen und die Nichtnutzung von Geb&uden stark negativ beeintrachtigt
wurde. Durch das standortgeeignete Vorhaben erfahrt die Spilflache eine véllige Neugestaltung ver-
bunden mit einer Aufwertung der Attraktivitdt der Kustenlandschaft dstlich der Warnow. Durch archi-
tektonische MaRnahmen wird die visuelle Wahrnehmbarkeit der Anlage gemindert und die Einpas-
sung in das Stadtbild gefordert.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist gemaR § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Ver-
bindung mit § 14 des LNatG M-V die Eingriffsregelung zu tberprifen und gemafl 8§la BauGB in der
Abwagung des Bebauungsplanes zu berlcksichtigen. Das bedeutet, dass die sich aus der Umsetzung
der Planung ergebenden Eingriffe in Natur und Landschaft in Hinblick auf ihre Zuléassigkeit zu unter-
suchen sind, MaBhahmen zu ihrer Vermeidung oder Minderung festgelegt sowie fur unvermeidbare,
aber zulassige Eingriffe MalRnahmen zum Ausgleich und Ersatz festgesetzt werden muissen. Die fur
die nicht vermeidbaren Eingriffe notwendigen Kompensationsmal3nahmen missen sich an den ein-
griffsbedingt beeintrachtigten Funktionen und Werten orientieren. Eingriffe in Natur und Landschaft,
die sich nicht ausgleichen lassen (AusgleichsmalBnahmen = gleiche Funktionen und Werte), sind
durch ErsatzmafBnahmen (= &hnliche Funktionen und Werte) zu kompensieren. Die Bilanzierung
erfolgt im Grinordnungsplan (Eingriffs-Ausgleich-Bilanz). Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes
entstehende erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft kénnen innerhalb des Geltungsbereiches
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des Bebauungsplanes nicht ausgeglichen werden. Es missen ErsatzmaRnahmen auf3erhalb des Be-
bauungsplangebietes gefunden werden.

Zusammenfassung

Bei der Erarbeitung der vorliegenden Umweltvertraglichkeitsuntersuchung wurden dem Planungs-
stand entsprechend verschiedene Schwierigkeiten bzw. Wissenslicken festgestellt, auf die in den
entsprechenden Fachkapiteln hingewiesen wurde. Die Aussagefahigkeit der UVU ist trotzdem gewahr-
leistet, da in solchen Fallen ,worst case“- Betrachtungen und Abschatzungen auf der Basis konserva-
tiver Erfahrungswerte vorgenommen wurden. Dem Untersuchungsrahmen entsprechend wurde die
Beurteilung der Umweltvertraglichkeit des Vorhabens ,Errichtung und Betrieb eines maritim-
touristischen Gewerbegebietes” am Standort Rostock - Hohe Diine in einer allgemein verstandlichen
Zusammenfassung dargestellt.

Der Standort eines Jachthafens in Hohe Dine entspricht den raumordnerischen Zielsetzungen
Mecklenburg-Vorpommerns in hohem Male. Die Naherholungs- und Fremdenverkehrsfunktion des
kustennahen Raumes wird in besonderer Weise mit der aus nautischen Griinden empfehlenswerten
sehr giinstigen Lage an der Auf3enkiste verbunden. Ausgehend von der spezifischen Notwendigkeit
eines kistengebundenen Standortes fir einen Jachthafen wird in Hohe Diine aber auch dem Schutz
von Natur und Landschaft Rechnung getragen, vorbehaltlich einer architektonischen Ricksichthnahme
auf das Landschaftsbild.

Der Erholungsraum Rostock-Warnemiinde-Graal-Miritz gilt als Fremdenverkehrsschwerpunktraum,
in den sich der Standort flr den Jachthafen in Hohe Diine sehr gut einpasst. Darliber hinaus sind
auch keine Auswirkungen auf kistendynamische Prozesse zu erwarten und es werden keine Beein-
trachtigungen fur Kistenschutzmaflinahmen auftreten.

Unter der Voraussetzung der Erfullung der vom Landesamt fir Bodendenkmalpflege Mecklenburg-
Vorpommern festgelegten Nebenbestimmungen wird das Vorhaben ,Errichtung und Betrieb eines
maritim-touristischen Gewerbegebietes* am Standort Warnemiinde - Hohe Diine im Gesamtergeb-
nis der Beurteilung der Erheblichkeit und Nachhaltigkeit von Auswirkungen durch die Gutachter als
umweltvertraglich bewertet
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6.0 Planungsinhalte

Der Jachthafen Hohe Dune ist geeignet, das dichte Netz von Jachth&fen an danischen und schleswig-
holsteinischen Ostseekiisten ergénzend fortzufilhren und somit Licken im &dstlichen Ostseebereich
schlieBen zu helfen. Die seeseitige Lagegunst des Standortes im Ostseeraum, zeitglnstige Bezugs-
lagen zu deutschen Grof3stadten, Segelquartier- und Wassersportqualitaten, standortbezogene und
landschaftsraumorientierte Vorzige (wie Bestandteil eines Kur- und Erholungszentrums, Vorfeld einer
GroRstadt mit guter Erreichbarkeit iber Wasser, OPNV-Systeme, StraRen, Mitbenutzungsreserven
des infrastrukturellen Hinterlandes, Expansionsbeschrankungen durch Umfeld, Landschaft, Okologie
etc.) bewirken den hohen Stellenwert fiir den Wassersport. Unter Bertlicksichtigung vorhandener so-
wie bereits geplanter Liegeplatze und einer auf Einschatzungen von Fachleuten basierenden Uber-
schlaglichen Bedarfsermittlung wird fir den Raum Rostock mit einem zusatzlichen Bedarf von min-
destens 1.250 Wasserliegeplatzen gerechnet. Am Standort Hohe Diine sollen davon ca. 700 Wasser-
liegeplatze realisiert werden. Es wird davon ausgegangen, dass der Jachthafen fir Segelboote und
fur Motorboote nutzbar ist.

Hauptanliegen des Vorhabens ist die Férderung des maritimen Tourismus. Das Vorhaben Besuchern,
die aktiv Wassersport betreiben oder an Wassersportereignissen interessiert sind. Vorgesehen sind
weiterhin attraktive Angebote im Freizeitsektor und Fremdenverkehr, die positive Synergieeffekte auf
Warnemiinde und die Rostocker Innenstadt erwarten lassen. Ergédnzend dazu dient das Vorhaben
auch der Forderung des Segelsportes im allgemeinen und der Forderung des Kinder- und Jugends-
portes im besonderen. Das Betreiberkonzept entsprechend der Ausschreibung knupft an die Tradition
Rostocks als Segelmetropole an und férdert nicht nur den Breitensport, sondern wird auch als ein
wichtiges Standbein fur den seglerischen Spitzensport gesehen. Der Hafen schafft optimale Voraus-
setzungen fir das Konzept der Warnemunder Woche und férdert diese durch attraktives, internatio-
nales Standortmarketing. Ziel ist, nicht nur die bisherigen Regatten als Markenzeichen zu erhalten,
sondern mittelfristig in Warnemiinde ein Regattaangebot fir Hochseerennjachten zu entwickeln. Die
Anlage ist in ihrer Struktur fur alle Gruppen konzipiert und bietet alle, fur ein Leistungszentrum not-
wendigen Voraussetzungen. Die baulichen Anlagen sollen demnach sowohl den umfassenden Erfor-
dernissen des Regattasports (z.B. Flachen fur Jollenliegepléatze und Wasserungsvorbereitung, Fla-
che fur Trailer und Wettkampfcontainer, Freiflachen und Unterkinfte fir Regattateilnehmer, Regat-
taleitstellen) des Wassersporttourismus (z.B. Servicestationen, Waschplatz, Tankstelle) entsprechen
als auch erganzende Nutzungen fiir den landseitigen Besucherverkehr, wie Appartements, Restaurant
| Café / Bistro, Laden maritim-touristischem Angebot und ein Einzelhandelsgeschaft zur Deckung
des periodischen Bedarfs, welches gleichzeitig dem Ortsteil Hohe Diine dienen soll, umfassen.

Wesentliche Planinhalte sind deshalb die Ausweisung von landseitig zu nutzenden Sondergebietsfla-
chen und seeseitig zu nutzenden Wasserflachen fur den Jachthafen, sowie von inhaltlich und wirt-
schaftlich das Betreiberkonzept fir den Jachthafen unterstitzenden Sondergebietsflachen fur die
Fremdenbeherbergung. Im Vordergrund steht damit also eindeutig die Errichtung eines gut funktionie-
renden Jachthafens mit allen funktional und wirtschaftlich notwendigen wasser- und landseitigen An-
lagen.

Die Einrichtung der Verkehrsleitstelle des Wasser- und Schifffahrtsamtes Stralsund wird als 6ffentli-
che Verwaltung lediglich planungsrechtlich gesichert. Neben der Flachenvorhaltung fir den Hochwas-
serschutz, sind darliber hinaus insbesondere die erhaltenswerten kistentypischen Landschaftsele-
mente durch den Aspekt der verkehrlichen ErschlieBungsminimierung auf das absolut erforderliche
Mald zu sichern. In der Mischgebietsflache am raumlichen Auftaktpunkt des Jachthafengeléandes von
der Fahre aus, soll die dem Ortsteil Hohe Diine immer noch fehlende wohnungsnahe Versorgungs-
einrichtung fir Waren des periodischen Bedarfs entstehen kénnen.
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Fremdenverkehrsfunktion

Wie oben bereits erwéahnt liegt das Plangebiet nach Aussagen des Regionalen Raumordnungspro-
grammes der Region Mecklenburg/ Rostock im Fremdenverkehrsschwerpunktraum Rostock-War-
neminde-Graal-Muritz.

,Die Entwicklung des Fremdenverkehrs in der Region soll auf die Erhaltung und Nutzung der natirli-
chen Erholungspotentiale gerichtet werden. Neben der vorwiegend qualitativen Entwicklung in
den traditionellen Erholungsgebieten des Kiistenraumes soll ein landschaftsschonender Ausbau
der touristischen Infrastruktur im Kistenhinterland und im Binnenland erfolgen.”

.In den Raumen die eine besondere natirliche Eignung fir Fremdenverkehr und Erholung aufweisen,
sollen alle MaBnahmen und Planungen diese Funktion mdglichst nicht beeintrachtigen. Sie
werden Uberwiegend als Fremdenverkehrsschwerpunktraume und Fremdenverkehrsentwick-
lungsraume benannt.”

.In den Fremdenverkehrsschwerpunktrdumen soll der Tourismus seine bereits traditionell besondere
wirtschaftliche Bedeutung sichern oder wiedererlangen oder - aufgrund des dort gegebenen
hervorragenden naturraumlichen Potentials - kiinftig eine solche erlangen.”

.In den Fremdenverkehrsschwerpunktraumen der Kiste und des Kistenhinterlandes sollen in der
Regel Beherbergungseinrichtungen innerhalb der Ortslage oder in Anlehnung daran angesie-
delt werden. ... Neben einer qualitativen Aufwertung der Beherbergungseinrichtungen ist auf
Konsolidierung und Ausbau der {brigen touristischen Infrastruktur (Gastronomie, Freizeitein-
richtungen einschlieBlich Kultur, Wanderwegesysteme, Sporteinrichtungen) und MaflRnahmen
der Saisonverlangerung zu orientieren.”

.Nach ihrer natirlichen Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen fir die Erholung in Natur und
Landschaft sollen landschaftsvertraglich erschlossen und entsprechend gestaltet werden. Zu-
ganglichkeit und Erlebbarkeit besonders reizvoller Landschaftsteile sollen fur die Allgemeinheit
gewabhrleistet werden, soweit diese insbesondere mit den 6kologischen Belangen vereinbar ist.”

»rouristische GroRRvorhaben sollen sich weitgehend harmonisch in die Landschaft einfigen und sollen
vorrangig in 6kologisch weniger bedeutsamen Gebieten angesiedelt werden. Das erfordert die
Berucksichtigung der vorhandenen Siedlungs- und Infrastrukturen und die Minimierung ver-
kehrlicher NeuerschlieBungen. Bevorzugt sind sanierungsbedurftige und bebaute Flachen bei
der Standortwahl zu beriicksichtigen.”

Anzahl der Betten in allen Beherbergungseinrichtungen des Plangebietes:

Auf der Basis der Bebauungsplanfestsetzung zum MaR der baulichen Nutzung ergeben sich zulédssige
Bruttogeschossflachen von insgesamt ca. 11.800 mz2 fur die Einordnung von Beherbergungseinrich-
tungen. Bei Annahme von ca. 30 m?#Bett (Hotel) ist mit einer Anzahl von 394 Betten im gesamten
Plangebiet zu rechnen. Im Rahmen des der Bebauungsplanung vorgeschalteten Raumordnungsver-
fahrens wurde vom Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mittleres Mecklenburg/Rostock als ein
Ergebnis der landesplanerischen Beurteilung zum Vorhaben ,Maritim-touristisches Gewerbegebiet
Rostock — Hohe Diine" festgehalten, dass im Plangebiet eine Anzahl von 350 — 400 Betten unter Ab-
wagung der Belegungsdichte und der Auslastung vorhandener Kapazitaten bei der Bewertung der
Auswirkungen komplexer Beherbergungseinrichtungen als raumordnerisch vertraglich bewertet wer-
den kann.
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6.1 STADTEBAULICHE UND ARCHITEKTONISCHE GESTALTUNG

Bestimmend fur die stéadtebauliche Ordnung auf der Landseite sind die wasserseitigen Vorgaben des
Jachthafens, insbesondere die beiden Wasserkanten zum Seekanal und zur Ostsee, mit entspre-
chender, intensiv zu nutzender Hafenfrontlange fir den Jachthafen von ca. 700 Wasserliegeplatzen
als auch durch den Jachthafen eher passiv zu nutzender Uferlange am Seekanal. Sie erfolgt allge-
mein nach folgenden Gestaltungsabsichten:

Errichtung eines sich in die sensible landschaftliche Umgebung einfliigenden Jachthafens als ma-
ritim-touristisches Gewerbegebiet mit Bedingungen zur Durchfiihrung nationaler und internationa-
ler Regattaveranstaltungen in hoher Qualitat

Errichtung einer sich in die natirliche Umgebung einfiigende, architektonisch und technisch mo-
dern und zukunftsorientierte Bebauung mit ,eigenem Gesicht"

Sicherung wesentlicher Landschaftsstrukturen

Optimierung der Planung fur den Jachthafen hinsichtlich des Verhaltnisses zwischen Liegeplatzen
(+ entsprechend erforderlicher landseitiger Bebauung) und verkehrlicher Belastung der touristisch
bereits stark frequentierten Umgebung

Baumassenkonzentration am Seekanal mit konzentrierter Bebauungserganzung des Bestandes in
Hohe Verkehrsleitstelle zur standortcharakterwahrenden Bebauungsfreihaltung des Seekanalufers
auf einer Lange von ca. 150 m mit entsprechendem Freiraum am Ufer des Jachthafens
Baumassenkonzentration am ,Hafen im Hafen" zur Betonung der landseitigen Aktionsmitte im
Jachthafen sowie zur standortcharakterwahrenden Blickachsenfreihaltung zwischen Jachthafen
und Seekanal

Nutzung der besonderen stadtebaulich-rdumlichen Standortsituation am landseitigen Treffpunkt
von Ostsee und Seekanal an der Ostmolenwurzel (in Nahe des Findlings) zur markanten Bebau-
ung und Gestaltung

optimale Einordnung der funktional bedingt hohen Vermessungshalle zur Sicherung funktioneller
Ablaufe im Jachthafenbetrieb (Nahe zur Slipanlage und zu den Stellplatzen) unter Sicherung der
standortcharakterwahrenden Blickachsenfreihaltung zwischen Jachthafen und Seekanal.

sparsame Inanspruchnahme von Landflachen durch Bebauung bereits Gberbauter bzw. versiegel-
ter Flachen

Aus stadtebaulich-stadtgestalterischen Griinden ist in Angleichung an die Molenbauwerke die Festle-
gung der Gelandehdhe auf den Baufeldern 3, 4 und der Promenade sowie den Planstralen B
(n6rdlich) und C auf 3,00 m tber HN erfolgt.
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6.2 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Baufeld 1 beinhaltet die Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltung®,
denn hier befindet sich das markante Gebaude des Wasser- und Schifffahrtsamtes Stralsund - die
sogenannte Verkehrsleitstelle -, welches als funktioneller Bestand einer Wasserbehérde am Standort
zu sichern ist.

Baufeld 2 ist als Mischgebiet ausgewiesen. Zur Betonung der raumlichen Auftaktsituation sowohl
zum Jachthafen als auch des Ortsteils Hohe Duine soll hier unmittelbar vor/ nach der Fahre die Errich-
tung einer sowohl Bewohner als auch Géaste versorgenden Handelseinrichtung (Supermarkt) ermdg-
licht werden. Erganzend zu dieser vorrangig angestrebten Nutzung sollen aber auch Geschéfts- und
Birogebaude z.B. im Zusammenhang mit dem Féhrbetrieb Platz finden kénnen, die bislang in proviso-
rischen Bauten in Nahe des Fahranlegers untergebracht waren. Zuldssig sind als Erganzung auch
sonstige Gewerbetriebe, Anlagen fir Verwaltung, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sowie Vergniigungsstatten, soweit diese nicht wegen ihrer Zweckbestimmung
oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind.

Die Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung eines Mischgebietes erfolgt - unter Berlcksichti-
gung der besonderen stadtebaulich- rAumlich begrenzten Flache dieses Baufeldes sowie der vorwie-
gend maritim-technisch, verkehrlich und landschaftlich gepragten Ortstypik von Hohe Diine - trotz der
ausgeschlossenen Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben, Tankstellen, dem Ausschluss von Anlagen
fur sportliche Zwecke sowie von Beherbergungseinrichtungen, denn diese kénnen zum Teil in den
nordlich angrenzenden Sondergebieten dieses Bebauungsplanes standortgerechter und vor allem in
ausreichendem Umfang bericksichtigt werden. Auch der Ausschluss der im Mischgebiet allgemein
zulassigen Wohnnutzung im Erdgeschoss widerspricht nicht der allgemeinen Zweckbestimmung ei-
nes Mischgebietes, denn Uber die Einordnung von 6&ffentlichen und gewerblichen Nutzungen im Erd-
geschoss kann die Schaffung eines multifunktionellen Auftaktpunktes fir Jachthafen und Fahranleger
gesichert werden.

Baufeld 3 ist als Sonstiges Sondergebiet fur die Beherbergung festgesetzt. Hier sollen hotelahnlich
gefiihrte Beherbergungsstéatten errichtet werden, vorzugsweise Ferienwohnungen und Ferienhauser
als dauernd touristisch genutzte Ferienwohngelegenheit, die im Zusammenhang mit dem Jachthafen-
betrieb stehen. D.h. dass zur wirtschaftlichen Unterstiitzung des Betreiberkonzeptes fur den Jachtha-
fen, dessen Errichtung und lang andauernde Funktionalitdt im Vordergrund aller Planungsabsichten
steht, eine im Baufeld 3 zur Minimierung der Eingriffe in den sensiblen Naturraum flachig konzentrier-
te Beherbergung von Nutzern und Gasten des Jachthafens stattfinden soll. Ziel ist es neben der Si-
cherung Warnemiindes als Hauptort der urbanen Fremdenbeherbergung vor allem nutzungsbedingte
Verkehrsstrome im Plangebiet zu bindeln, um so die durch die Bebauung zum Jachthafen ohnehin
entstehenden verkehrlichen und somit immissionstechnischen Mehrbelastungen der Ortsteile Hohe
Dune und Markgrafenheide zu begrenzen.

Die gleichsam festgesetzte Begriffsdefinition ,Ferienwohnung als dauernd genutzte touristische Feri-
enwohngelegenheit” dient dem Ziel, eine ,schleichende” Umnutzung von Ferienwohnungen (d.h.
Wohnungen, die auf Dauer durch einen standig wechselnden Personenkreis genutzt werden) zu
»-hormalen Wohnungen“ (Wohnungen, die auf Dauer durch einen nahezu gleichbleibenden Personen-
kreis genutzt werden) zu unterbinden. Dies ist notwendig, da die rechtlichen Kontrollmechanismen bei
derartigen Objekten zwischen stadtebaulicher Planung, bauordnungsrechtlicher Genehmigung, fi-
nanzieller Bewirtschaftung und tatsachlicher Nutzung sehr unterschiedliche Pramissen aufweisen.
,Die gewerbliche Vermietung ist dann gegeben, ‘wenn eine fir kurzfristiges Wohnen voll eingerichtete
und ausgestattete Eigentumswohnung in einem Feriengebiet im Verband mit einer Vielzahl gleichartig
genutzter Wohnungen anderer Wohnungseigentiimer liegt, zu einer einheitlichen Wohnanlage gehort,
und wenn die Werbung fir kurzfristige Vermietung an laufend wechselnde Mieter und die Verwaltung
einer fur die Wohnanlage bestehenden Feriendienstorganisation Ubertragen wurde.’ In derartigen
lFé\llen handelt es sich um typisch ‘touristisch’ genutzte Freizeitwohngelegenheiten.”

' BFH, U. v. 25.06.1976 — IIl R 167/73 - NJW 76, 1863
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Zudem ist dieser Standort im Ortsteil Hohe Duine touristisch viel zu wertvoll, als das dessen sehr auf-
wendige Entwicklung unter Eingriffen in den sensiblen Naturraum ,lediglich* einem begrenzten Nut-
zerkreis dienen soll, welcher sich bei einer Wohnnutzung automatisch ergibt. Die Zul&ssigkeit von
Wohnungen beschrankt sich deshalb nur auf den unmittelbaren Zusammenhang mit der festgesetz-
ten Sondergebietshauptnutzung und hat sich dieser unterzuordnen.

Neben den Ferienwohnungen bzw. alternativ zu diesen kann im Zusammenhang mit dem Jachthafen
in diesem Baufeld auch ein moéglicher Bedarf an besonderen Beherbergungsformen wie ,Sportlhotel*
abgedeckt werden. Dabei handelt es sich nicht um ubliche, der Offentlichkeit allgemein zugangliche
Hotels, sondern um eine hoteldhnliche Beherbergungsfunktion, die im unmittelbaren Zusammenhang
mit der Nutzung sportlicher Einrichtungen, Veranstaltungen und Dienstleistungen des Jachthafens
steht.

Im Baufeld 3 ist eine Stellplatzanlage ausgewiesen. Damit wird das Abstellen von Pkw von Nutzern
der Beherbergungseinrichtungen vor den Geb&auden in Richtung Seekanal unterbunden.

Baufeld 4 ist als Sonstiges Sondergebiet fiir den Jachthafen festgesetzt. Die dort zuldssigen Nutzun-
gen unterstreichen die angestrebte Nutzung dieses Baufeldes fir den eigentlichen Jachthafenbetrieb
mit all seinen unmittelbaren maritimen, sportlichen und touristischen Funktionen und entsprechenden
landseitige bauliche Anlagen fur den Wassersport wie z.B. Sanitareinrichtungen (Toiletten, Du-
schen, Sauna, Umkleiderdume), organisationsbedingte Einrichtungen (Hafenmeister, Betreibergesell-
schaft, Wettkampfleitung, Schulungsrdume fiir DRK, Segelschule, technische Funktionsrdume fir
Vereine, Telefonzellen, Notruf) und Serviceeinrichtungen fir ,Boot und Mann“ (z.B. Motoren-
/ Bootsreparaturen, Bootswaschanlage, Segelmacherei ,Yachtausrister, Waschsalon, Verpflegungs-
service, touristische und wassersportliche Auskunftsstelle, Verkauf von Waren fiir den taglichen Be-
darf, Chartereinrichtungen, Fahrradausleihe u.d.) sowie landseitige freirdumliche Anlagen fir den
Wassersport z.B. zum Abstellen von Trailern, Caravans, Wettkampfcontainern und ca. 250 landseiti-
ge Liegeplatze mit den AbmaRRen 5 m x 3 m fur Sportboote mit Erweiterungsmoglichkeit fur weitere
100 Liegeplatze in gunstiger Lage zu den Slips. Das Baufeld 4 weist demnach grofRe Freiflachen zur
Mehrzwecknutzung bei Regattaveranstaltungen auf, die jahrlich mindestens drei mal auf nationaler
bzw. internationaler Ebene stattfinden sollen. Sie sind wegen ihrer mehrzweckbestimmten Befesti-
gung als gleichsam baufeldgliedernde, nicht tberbaubare Grundsticksflachen innerhalb der Baufla-
che des Baufeldes 4 zum Sondergebiet ,Jachthafen zu werten und konnten somit auch nicht als ei-
genstandige Grinflachen zur naturrdumlichen Strukturierung festgesetzt werden.

Die Zulassigkeit von Beherbergungseinrichtungen in diesem Baufeld, die im Zusammenhang mit dem
Jachthafen betrieben werden und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein
mussen, wurde auf die sldliche Gberbaubare Grundstlicksflache beschréankt. Damit kann hier — dem
Jachthafen funktionell und rdumlich direkt zugeordnet — sowohl einem breiten Spektrum von Beher-
bergungsmdglichkeiten Raum geboten und gleichzeitig die festgesetzte Typik des Sondergebietes
»~Jachthafen" gewahrleistet werden

Die Ufer sollen offentlich begehbar sein. Zur allgemeinen Nutzungsergénzung - insbesondere auch
fur die Offentlichkeit - sollen ebenfalls maritim-touristische Laden, Restaurants, Café, Eisdiele, Frei-
zeiteinrichtungen (Sport, Kultur) zuldssig sein; vorzugsweise an der Landspitze zur Ostmole, da deren
Attraktivitat mit Errichtung des Jachthafens steigt und sie als Wanderweg breiteren Zuspruch finden
wird. Im Hinblick auf die angestrebte sparsame Inanspruchnahme von Landflachen sollen derartige
Einrichtungen auf das funktionell und wirtschaftlich vertretbare MaRR begrenzt bleiben.

Auch in diesem Baufeld beschrankt sich die Zulassigkeit von Wohnungen auf den unmittelbaren Zu-
sammenhang mit der festgesetzten Sondergebietshauptnutzung und hat sich dieser eindeutig unter-
zuordnen.

Im Baufeld 4 sind drei, den Uberbaubaren Grundstiicksflachen jeweils raumlich eng zugeordnete,
kleinere Stellplatzanlagen ausgewiesen, die dem Stellplatznachweis zulassiger gewerblicher Nutzun-
gen in diesem Baufeld dienen. Durch ihre rAumliche Anordnung kann die jachthafenspezifische Not-
wendigkeit breiter, unverstellter Korridore zwischen der Planstrafle C und den Slipanlagen gewahr-
leistet werden.
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Baufeld 5 ist ebenfalls als Sonstiges Sondergebiet fiir den Jachthafen festgesetzt, wobei die in die-
sem Baufeld festgesetzten zulassigen Nutzungen eine eindeutige Aufgabentrennung zwischen dem
Baufeld 4 und dem Baufeld 5 fur den geplanten Jachthafen nachvollziehbar machen. Im Baufeld 5 ist
nur eine Uberbaubare Grundsticksflache mit den Abmafien 20 m x 40 m ausgewiesen worden, wo
notwendige hochbauliche Anlagen fir die Bootsvermessung, ggf. auch fur Bootsreparatur und Boots-
service im allgemeineren Sinne eingeordnet werden kdnnen. lhre raumlich vom Ufer eindeutig zu-
rickgesetzte und an den zu erhaltenden Gehélzbestand angelehnte Flachenausweisung resultierte
aus der mit Nutzung ,Vermessungshalle* bedingten groRen Baukérperkubatur und dient der weitge-
henden Respektierung und Wahrung des Landschaftshildes mit méglichst freiem seeseitigen Blick.
Vor und nach den Wettkdampfen soll diese Einrichtung flr Bootslagerung, Bootsausstellung, fir Ver-
anstaltungen nutzbar sein. Weitere umfangreiche Hallen fiir eine gedeckte Winterlagerung sind im
Bereich Hohe Diine zu vermeiden, da hierfir im Stadtgebiet in zumutbarer Entfernung Moglichkeiten
zu finden sind (z.B. Rostocker Fischereihafen). Auf der ansonsten im Baufeld 5 verbleibenden nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflache sollen die notwendigen Stellplatze fir die auf den Baufeldern 4 und
5 zuldssigen Nutzungen des Jachthafenbetriebes Platz finden. Die Flachen sind so zu gestalten, dass
dort ca. 100 temporare Jollenliegeplatze eingerichtet werden kénnen. Pro Wasserliegeplatz ist mit ca.
0,5 ... 0,8 Pkw-Stellplatzen zu rechnen, womit der grof3e Einzugsbereich des Jachthafens fir Dauer-
lieger bis in den Raum Berlin/ Brandenburg bericksichtigt werden kann. Diese Pkw -Stellplatze kon-
nen im Winter als Winterliegeplatze dienen.

Direkt am Ufer des Seekanals ist ein ,Steinlager* fir die Unterhaltung und Reparatur der Ostmole
erforderlich. Die somit im Bebauungsplan als Flache mit dem besonderen Nutzungszweck
~Steinlager” festgesetzte Flache hat eine Gréf3e von rund 3.054 m2. Der Unterbau ist fiir Belastungen
bis zu 40 t auszulegen. Die Oberflachengestaltung wird sich als Schotterrasen darstellen. Zur Verla-
dung von Schittsteinen kann der bisherige Standort der Anlegestelle weiterhin genutzt werden. Diese
vom Wasser- und Schifffahrtsamt vorgesehene Anlegestelle hat eine Ladnge von 100 m parallel zum
Ufer und einen anschlieBenden Offnungswinkel von 150% 160° zu beiden Seiten, um ein sicheres
Mandévrieren der Schiffe zu gewéhrleisten. Im gesamten Bereich ist die Wassertiefe von 4,50 m vor-
zuhalten.

Die Flache mit dem besonderen Nutzungszweck ,Schutzbauwerk” sichert planungsrechtlich die

weitere Nutzung des dstlichen Seekanalufers als Uferschutz fiir den Warnemuinder Seekanal. Diese
Flache dient somit weder Kiistenschutz- noch Hochwasserschutzmafnahmen.
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6.3 MASZ DER BAULICHEN NUTZUNG,;
UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Anzahl der Vollgeschosse, H6he baulicher Anlagen

Die im Bebauungsplan festgesetzten MalRe der baulichen Nutzung in den Baufeldern versuchen zum
einen Bestandssituationen gerecht zu werden als auch aus umwelt- und landschaftsschutzrelevanten
Grinden mdoglichst flache und dennoch stadtebaulich-raumlich akzentuierte Bebauungsschwerpunkte
zu schaffen.

Diese Schwerpunkte mit entsprechend hoheren Gebauden liegen eindeutig im sidwestlichen Auftakt-
bereich, wo die Dominanz der Verkehrsleitstelle beibehalten und diese auf bereits baulich vorgeprag-
ten Standorten durch die vermittelnde Bebauung im Baufeld 3 erganzt wird. Dabei wird von Siden
nach Norden die Bebauung flacher abgestuft, um dem zweiten Bebauungsschwerpunkt an der Land-
spitze ( = Ostmolenwurzel) neue und starkere Dominanz zu verleihen. Die allgemein flache Bebau-
ung des Jachthafens selbst erhdlt lediglich in ihrer Mitte als Bezug und raumliche Steigerung zum
sogenannten ,Hafen im Hafen" einen viergeschossigen Hohenakzent. Damit entstehen drei Héhenak-
zente mit unterschiedlicher raumlicher Wirkung, die die unmittelbar vorgelagerten, kleinteiligen
Standortbedingungen nutzen und aufwerten. Um im seekanalseitigen Anblick der problemlosen Do-
minanz der Verkehrsleitstelle als Einzelgebdude durch nun geplante Bebauungserganzung ein stad-
tebaulich eigenes Gepréage zu geben, welches gerade nicht die liebgewordene Ansicht Warnemiindes
kopieren soll, ist hier - abweichend von der ansonsten im Plangebiet zugelegten zweigeschossigen
Bebauung - eine in der Regel dreigeschossige Bebauung vorgesehen, die nach Norden und Siden
hin vermittelt.

Die zulassige Bebauung ist im allgemeinen zweigeschossig und erhalt nur an den o0.g. Schwerpunkten
zusétzliche Hoéhe.

Im noérdlichen Baufenster des Baufeldes 4 soll die ansonsten zweigeschossige Bebauung durch einen
viergeschossigen ,Bug” gekront werden. Auch die Hauptgebaude des Jachthafens erhalten lediglich
in ihrer Mitte als Bezug und raumliche Steigerung zum sogenannten ,Hafen im Hafen" einen vierge-
schossigen Hohenakzent. Die Festsetzung einer planungsrechtlich zweigeschossigen Bebauung im
Baufeld 5 erfolgt aus Griinden der von einem Normalgeschoss abweichenden Raumhdhe einer not-
wendigen Vermessungshalle (z.B. mindestens 10 m Hohe).

Durch die gestaffelte Hohenabstufung des Baufeldes 3 wird von vier auf drei maximal zulassige Voll-
geschosse zwischen dem sudlichen (Verkehrsleitstelle) und dem ndérdlichen Bebauungsschwerpunkt
vermittelt.

Die Gebaudehthen werden zusétzlich Gber die im Teil B festgesetzten Hohen baulicher Anlagen in
Abhéngigkeit von der jeweils zuldssigen Anzahl der Vollgeschosse geregelt. Dadurch werden mehrere
Staffelgeschosse Ubereinander ausgeschlossen. Die festgesetzten Hohen gelten auch fur Dachauf-
bauten aller Art.

Die abweichende Regelung fur die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen auf der mit vier Voll-
geschossen bebaubaren nérdlichen Gberbaubaren Grundstiicksflache im Baufeld 4 resultiert aus der
zu gewahrleistenden Einsichtnahme der Verkehrsleitzentrale in den Seekanal (Ostmole) mittels Ra-
dar und dient damit der Sicherheit und Leichtigkeit des Schiffsverkehrs.

Grundflachenzahl

Zur flachigen Regelung des Mal3es der baulichen Nutzung wurden im Bebauungsplan baufeldbezogen
lediglich Grundflachenzahlen festgesetzt. Diese sind im allgemeinen relativ hoch (0,6 - 0,8). In
den Baufeldern 2 und 3 liegt dies in der geringen Flachenbemessung der jeweils ausgewiesenen
Bauflachen begriindet, was vorrangig dem Schutz der erhaltenswerten und geschiitzten Grinstruktu-
ren und Biotope im Plangebiet dient. In den Baufeldern 4 und 5 dagegen im hohen Anteil funktionser-
ganzender Freiflachennutzungen auf  den nicht  Uberbaubaren Grundstuicksflachen
(mehrzweckbestimmte Flachenbefestigungen im Baufeld 4, konzentrierte Stellplatznutzungen im
Baufeld 5).
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Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Definition der Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) erfolgt im Plangebiet tber die
Festsetzung von Baugrenzen, die zudem fast baukérperbezogen aufgefasst werden kdnnen. Lediglich
im mittleren Baufenster des Baufeldes 4 ist mit der Errichtung mehrerer Gebaude zu rechnen. Hier
erfolgte eine von den anderen Baufenstern abweichende, d.h. grol3ziigigere Flachenbemessung der
Uberbaubaren Grundsticksflache hauptsachlich aus Griinden der angestrebten Bebauungskonzentra-
tion um den sogenannten ,Hafen im Hafen“ unter gleichzeitiger Beachtung der angestrebten Siche-
rung standorttypischer freier und durchlassiger Blickbeziehungen von/zu Land und Wasser, die auch
den Betreibern Spielraum zur Gestaltung baulich- funktioneller Zusammenhéange bietet. Die Uberbau-
baren Grundstiicksflachen sind im Baufeld 4 nach stadtebaulichen Gesichtspunkten vorgegeben:
Eine annahernd symmetrische Anlage in der Mitte und eine spitzwinklige Anlage nahe dem Findling.

Der allgemeine Ausschluss von Garagen auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen aller Bau-
felder und von Stellplatzen sowie Nebenanlagen auf den nicht Uberbaubaren Grundstiucksflachen in
den Baufeldern 3, 4 und 5 (aul3er auf den dafir eigens ausgewiesenen Flachen) dient der ortsbildre-
spektierenden Schaffung und Sicherung von Freirdumen zwischen den Baufenstern, welche die
standorttypische Luftigkeit und Durchl&ssigkeit der kiinftigen Bebauung unterstreichen soll. Im Zu-
sammenhang mit dem wasserseitigen Hafenbetrieb unbedingt notwendige Nebenanlagen im Baufeld
4 (z.B. Krananlagen) sind jedoch vom allgemeinen Ausschluss ausgenommen worden, um ein techni-
sches und organisatorisches Funktionieren des Hafenbetriebes zu gewahrleisten.

6.4 VERKEHRSERSCHLIESZUNG

AuRere Anbindung

Fahrverbindung

2000 nutzten insgesamt 1.532.441 Fahrgaste die Fahrverbindung Warnemiinde - Hohe
Dine, die durch 2 Fahren realisiert wird. Jede Féahre kann bei einer Fahrt 22 normale Pkw in
ca. 7 Minuten (einschlie3lich Be- und Entladung) Ubersetzen. Damit liegt die derzeitige Ka-
pazitatsgrenze bei ca. 189 Pkw pro Stunde in eine Richtung. Eine Steigerung ist ohne einen
erhohten Investitionsaufwand nicht méglich. Fir den Einsatz einer dritten F&hre muss an
beiden Ufern jeweils ein zweiter Anleger gebaut werden. Damit sind noch défters Querungen
des intensiv genutzten Fahrwasserbereiches verbunden, die die Grenze des Vertraglichen
bereits jetzt fast erreicht haben. Grol3ere Fahren mit langeren Fahrspuren kénnen nicht ein-
gesetzt werden, da diese Fahren am Anleger zu weit in den Fahrwasserbereich hinein ragen
wirden und die Schifffahrt gefahrden kénnten. Eine Zukunftsvision wéare der Einsatz mehr-
stéckiger Autofahren. Dazu ware aber ebenfalls eine aufwendige Umgestaltung der Anleger
an beiden Ufern notwendig. Eine gewisse Steigerung der Kapazitat ware durch Verbreite-
rung der Fahren und der Schaffung von ein oder zwei Abstellspuren auf den Fahren mdg-
lich. Die wird zur Zeit geprft.

Die Erweiterungsflachen fir den Parkplatz ‘An der See’ (sudlich der KreisstraRe) sind Be-
standteil einer komplexen Verkehrslosung am Fahranleger Hohe Diine. Die Weil3e Flotte
plant gemeinsam mit dem Tiefbauamt der Hansestadt Rostock die Einrichtung einer zuséatz-
lichen Wartespur vom Knoten ‘Jachthafen’ (KreisstralRe/ Planstrale B) bis zur Wartelinie
der Fahre auf der ndrdlichen Stra3enseite durch Inanspruchnahme der Gehwegflache. Ein
Uberstauen der Zufahrt zum Jachthafen kann damit durch die auf eine Fahrfahrt wartenden
Kfz verhindert werden. Eine Realisierung dieser Manahme kann in Abhangigkeit von der
Bereitstellung der Fordermittel bereits 2001/2002 erfolgen. Mit dem Erwerb der Erweite-
rungsflachen fir den o.g. Parkplatz sidlich der Kreisstraf3e ist neben der Schaffung weiterer
Stellplatze auch eine staufreie Fihrung des Busverkehrs in diesem Bereich moglich.
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Die gesicherte Ful3gangerquerung vom Gehweg auf der Sudseite der Kreisstralle in Rich-
tung Jachthafen soll kanalisiert Uber die Kreuzung mit Lichtsignalanlage am Haupteingang
des Jachthafens (PlanstraRe B) sowie an der Einfahrt zur Verkehrsleitstelle (Planstrale A)
erfolgen. Die Verbindungsfunktion auf der Nordseite der Kreisstral3e entféllt damit. Eine
Realisierung dieser MaRnahme wird in Abhangigkeit von der stadtischen Haushaltslage fur
2002 angestrebt.

Aus dem Normalbetrieb des geplanten Jachthafens ergeben sich keine wesentlichen Aus-
wirkungen auf den Fahrbetrieb. Bei GrofRRveranstaltungen im Jachthafen kdnnten ver-
kehrsorganisatorische Maflinahmen erforderlich werden.

StralRenverkehr

Die ErschlieBung des Tourismuskomplexes erfolgt Gber die KreisstraBe K 43 in Ostliche
Richtung zur BéaderstraRe (L 22) und in westliche Richtung zum Féhranleger Hohe Duine.
Auf der K 43 liegen die Verkehrsstarken im saisonalen Tagesverkehr auf der Grundlage von
Zahlungen im Jahr 1996 bei:

* ca. 11.000 Kfz/d auf der dstlichen Zufahrt am Knoten K 43/ L 22,

e ca. 3.500 Kfz/d auf der westlichen Zufahrt (Anbindung Fahranleger).
Fur die Hauptsaison (Juni - August) konnte fir den Jachthafen bei Beriicksichtigung von
zeitlichen Verteilungen eine durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTVys) von ca. 800
Kfz ermittelt werden.

Ausgehend von der Annahme, dass die Parkplatze im Jachthafen zu 90% uber die K 43 und
die Verkehrsknoten K 43/L 22 Hinrichshagen angefahren werden, sind die Verkehrsgrundbe-
lastungen im Stral3ennetz des unmittelbaren Jachthafeneinzugsbereiches abschéatzbar.
Das Verkehrsaufkommen steigt wahrend der Hauptsaison (Juni - August):
» auf der K 43 im Bereich Fahranleger im Wochenendverkehr um ca. 100 - 150 Kfz/d
und im Werktagsverkehr um maximal 100 Kfz/d
e auf der K 43 am Knoten Hinrichshagen im saisonalen Wochenendverkehr um ca.
1.000 - 1.100 Kfz/ d und im Werktagsverkehr um ca. 500 - 550 Kfz/d.

Innere Erschliefung

StralR3enverkehrsflachen
Der offentliche Bereich des StraRenabschnittes Hohe Diine ist breit genug, um Abbiegespu-
ren, Stauflachen, separate Ful3- und Radwege nach den Vorgaben einer detaillierten und
abgestimmten Verkehrsplanung zu realisieren.

Von der KreisstralRe Hohe Dune fiihrt eine kurze StichstralBe (PlanstraRe A) zum Baufeld 1
und erschlief3t direkt und nur das Grundstick des Wasser- und Schifffahrtsamtes Stralsund
mit dem Geb&ude der Verkehrsleitstelle. Aus Grinden einer gesicherten Verkehrsfihrung
im Fahrzufahrtsbereich der KreisstralRe ist Durchgangsverkehr zum und entlang des Seeka-
nalufers, zur Ostmole und zu den Beherbergungseinrichtungen im Baufeld 3 Uber die Plan-
stral3e A durch Poller 0.4. zu unterbinden.

Die Zufahrten zu den Sondergebietsbauflachen des Jachthafens erfolgt ausschlie3lich Gber
den neu zu errichtenden Knoten der KreisstraRe Hohe Dune mit der Planstral3e B. Von hier
aus erschliel3t ein System aus Stichstrallen die Bauflaichen der Baufelder 3, 4 und 5
(Baufeld 3 Uber die PlanstraRen B, C und D; Baufeld 4 und 5 Uber die Planstraen B und
C). Das Baufeld 2 wird Uber die Planstrale B und die Flache des offentlichen Parkplatzes
sudlich der Hochwasserschutzstrasse angebunden.

Somit sind alle Baugebiete 6ffentlich-rechtlich erschlielRbar.

Die Wendeflache in den PlanstraRen B und C haben einen Durchmesser von 25 m, damit
Boottransporte reibungslos maglich sind.

Bei den Planstral3en A und B ist zu beachten, dass an angegebener Stelle aus Griinden des

Hochwasserschutzes die Oberkante der PlanstraBen eine Mindesthéhe von 3,5 m tber HN
erreichen missen.
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Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - Wege
Im Plangeltungsbereich ist ein Wegenetz Uber die Ausweisung von Verkehrsflachen beson-
derer Zweckbestimmungen festgesetzt. Es besteht aus
» der_Promenade am Seekanal, die oberhalb der Planstrale A beginnt und bis zur
Wurzel der Ostmole flihrt (Zur Wasserseite hin stellen dabei 3,5 m der insgesamt 7,0
m breiten Verkehrsflache mit der besonderer Zweckbestimmung ‘Promenade’ den
Betriebsweg fiir das Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund zur Unterhaltung und Re-
paratur der Ostmole dar. Zur Wahrnehmung dieser Aufgabe ist der Untergrund dieses
Betriebsweges entsprechend zu befestigen. lhre Oberflachengestaltung jedoch soll ih-
rer Zweckbestimmung angemessen sein, wenngleich die Benutzung der ‘Promenade”
zum Zwecke der Unterhaltung und Reparatur der Ostmole bei Bedarf Vorrang vor der
Nutzung als Spazierweg hat.)
» den separaten FuRBwegen entlang den erhaltenswerten, unzerschnittenen Grinflachen
und zur verkiirzenden Verbindung von Baugebieten, Jachthafen, Fahranleger,
und
« dem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit entlang der Jachthafenfront, wodurch ein
offentlich nutzbarer Zugang zum und im Jachthafen mit seinen Jachthafenmolen ge-
wahrleistet werden kann.
Die nordliche Jachthafenmole ist direkt nur Uber die 6ffentlich begehbare Ostmole zugang-
lich.

Ruhender Verkehr
Im Plangeltungsbereich kdnnen etwa 600 Abstellplatze fur Pkw nachgewiesen werden, wo-
bei der Bestand auf dem Baufeld 1 (Flache fur Gemeinbedarf, Verkehrsleitstelle) unberick-
sichtigt bleibt.

Im Baufeld 2 (Mischgebiet) ist, abhéngig von der konkreten Nutzung, der Bedarf von 20 -30
Pkw-Stellplatze realisierbar.

Im Baufeld 3 ist eine etwa 1800 m2 gro3e Flache zur Einordnung der erforderlichen privaten
Stellplatze, deren Bedarf und Umfang aus den zulassigen Nutzungen im Sondergebiet
.Beherbergung” des Baufeldes 3 resultieren, ausgewiesen. Rechnet man etwa 25 m2 pro
Stellplatz kénnen hier etwa 76 Stellplatze fur das Baufeld 3 nachgewiesen werden. Je Feri-
enwohnung ist mindestens ein Stellplatz erforderlich.

Im Baufeld 4 sind die fur die hafenspezifische Nutzung erforderlichen Stellplatze in einer
Anzahl von 107 Pkw-Stellplatzen realisierbar.

Im Baufeld 5 ist eine etwa 7200 m2 gro3e Flache zur Einordnung der erforderlichen privaten
Stellplatze ausgewiesen, deren Bedarf und Umfang aus den zuldssigen Nutzungen der
Sondergebiete ,Jachthafen” auf den Baufeldern 4 und 5 resultieren. Rechnet man auch hier
mit etwa 25 m2 pro Stellplatz lassen sich auf dieser Flache etwa 288 Stellplatze errichten.

Fur die ca. 700 Wasserliegeplatze des Baufeldes 4 sind 275 Pkw-Stellplatze erforderlich.
(150 Liegeplatze fur Tageslieger, die in erster Linie als Wasserwanderer unterwegs sind und
den Hafen lediglich mit dem Boot anfahren, um zu tbernachten oder die Versorgung zu si-
chern, verursachen keinen Stellplatzbedarf. Bei den Dauerliegeplatzen ist 1 Stellplatz fur 2
Liegeplatze erforderlich.)

Damit stehen neben den 107 privaten Stellplatzen im Baufeld 4 weitere 13 private Stellplat-
ze im Baufeld 5 (St 4, 5) fur die im Baufeld 4 und 5 zugelassenen Nutzungen zur Verfi-

gung.

Auf der offentlichen Parkplatzflache sidlich der festgesetzten Hochwasserschutzanlage mit
Zufahrt von der PlanstralRe B kénnen mindestens 100 o6ffentliche Pkw- Stellplatze realisiert
werden.

Damit stehen neben den 100 o&ffentlichen Parkflachen fur die im Plangebiet zugelassenen
Nutzungen (ausgenommen dem Stellplatzbedarf fur die Dauerliegeplatze) insgesamt 225
Stellplatze zur Verfligung.

Im Rahmen der Untersuchungen zum Parkraumkonzept Hohe Dline - Markgrafenheide -
Hinrichshagen wurde die Einbeziehung des ehemaligen Industriegelande sidlich der
Kreisstra3e als notwendig und wichtig erachtet. Mit dem Wegfall des Parkplatzes Hohe Dii-
ne durch die Bebauung des Jachthafens und der Sicherung der Hochwasserschutzstrasse
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konnte mit Neuerrichtung des Parkplatzes im Bebauungsplangebiet der alte Bestand aber
nicht vollstandig kompensiert werden. Mit vorgenannter Erweiterung des Parkplatzes ,An
der See" Uber den nunmehr mdglichen Flachenerwerb der Flachen des Industriegelandes
kénnen jedoch weitere Stellplatze in unmittelbarer Nahe geschaffen werden.

GroRveranstaltungen:

Der Jachthafen wird mehrmals im Jahr Gastgeber fiir touristische Grof3veranstaltungen sein. Vorge-
sehen sind u.a. die Ausrichtung von Weltmeisterschaften, von olympischen Wettkdmpfen und der
Warnemunder Woche. Zur Lésung der Verkehrsprobleme wurde ein Verkehrskonzept fir GroRveran-
staltungen erarbeitet.
.Die Zielstellung des Verkehrskonzeptes besteht darin, die KreisstraRe K 43 im Aschnitt
Hinrichshagen - Hohe Diine zum zusatzlichen Veranstaltungsverkehr weitestgehend freizu-
halten. ... Durch eine weitrdumige Verkehrslenkung ist deshalb abzusichern, dass bei voller
Parkplatzbelegung im Jachthafen weiterer Parksuchverkehr abgewiesen und zu freien
Parkplatzkapazitaten geleitet wird."

Zur Abwicklung von GrolRRveranstaltungen sind die folgenden Grundaufgaben zu lésen:

1. Bereitstellung und Ausweisung von Standorten fir Park-and-Ride-Parkplatze (P+R-Parkplatze)
mit ausreichender Stellplatzkapazitat.

2. Lenkung der Uberregionalen Verkehre zu den ausgewiesenen P+R-Parkplatzen, um unnétigen
Parksuchverkehr zu vermeiden.

3. Befdrderung der Besucher von den P+R-Parkplatzen zum eigentlichen Ziel (Jachthafen).
Information der Einwohner der Hansestadt Uber die geplanten Aktivitaten zur Verkehrslenkung und
-verlagerung.

Die auf dem Jachthafengeldnde geplanten Stellplatze werden dem mit der Organisation und Durch-

fuhrung betrautem Personenkreis (z.B. Offizielle, Aktive, Betreuer) zur Verfugung gestellt. Die Nut-

zung der Stellplatzkapazitdten im Einzugsgebiet der Kreisstrale K 43 zwischen Hinrichshagen und

Hohe Dlne wird aufgrund der bereits vorhandenen Verkehrsbelastung ausgeschlossen. Fiur die Ta-

gesbesucher kdnnen vorrangig Stellplatzkapazitaten westlich der Warnow zur Verfligung gestellt wer-

den. Diese sind Uber die Westtangente/ Stadtautobahn bzw. den Warnowtunnel verkehrsgtinstig fur

Uberregionale Besucherstrome erreichbar. Folgende P+R-Parkplatze auf der Westseite der Warnow

sollten fur GroRveranstaltungen des Jachthafens gebunden werden:

Ifd. P+R-Parkplatz Stellplatze Stellplatze Qbergang zum
Nr. vorhanden geplant OPNV

1 Hp Warnemiinde-Werft 300 300 S-Bahn / Bus
2 Hp Lichtenhagen 228 228 S-Bahn / Bus
3 Hp Litten-Klein (Ost) 30 630 S-Bahn

4 Messestandort - 1.000 Bus

5 Privatparkplatz Kveerner Werft 250 250 S-Bahn / Bus
6 Rohrmannsche Koppel 350 350 Bus

Summe 1.158 2.758

Alternativ kénnen Vorstellflachen vertraglich im Uberseehafen Rostock gebunden werden. Tagesbe-
sucher mussen bereits an den Anschlussstellen der BAB A 19/A 20, den Autobahnzubringern und den
Bundesstral3en Uber eine Verkehrsleitung zu den freien Parkplatzkapazitaten gelenkt werden. Fur die

Akzeptanz der Verkehrsleitung ist die Kopplung mit einem P+R-Informationssystem/ Parkleitsystem

notwendig:

» Fuhrung des Uberregionalen und innerstadtischen Verkehrs durch ein innerstédtisches Verkehrs-
leitsystem aus dynamischer Wechselwegweisung, statischer additiver Beschilderung, Signalisie-
rung

» Zuflusskontrolle zur KreisstraRe K 43 an den Pfértnerknoten L 22/ K 43 (Baderstralie/ Kreisstralle
K 43) und am Fahranleger Warnemuinde.

Dabei spielt die Garantie kurzer Befoérderungszeiten mit dem OPNV zum Fahranleger Warnemiinde

(z.B. durch die Einrichtung zuséatzlicher, direkter Busshuttle-Dienste zum Fahranleger Warnemiinde

bzw. Kirchenplatz Warnemiinde und Erhéhung der Taktfrequenz vorhandener Buslinien bei Bedarf)

eine wesentliche Rolle, denn die Promenade von Warnemiinde bietet als Aussichtsplattform gute

Sichtverhaltnisse auf die Regatten. Sie ist von den Parkplatzen im Bereich Warnemunde dartber

hinaus fu3laufig erreichbar. Zusatzliche Schiffslangsverkehre auf der Warnow kénnten durch einen

Bus/ Schiffsshuttle-Verkehr zwischen Warnemiinde und Schmarl bzw. dem Uberseehafen abgewickelt

werden.
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6.5 JACHTHAFEN

Die Darstellungen der Planzeichnung in der Wasserflache mit der Zweckbestimmung Jachthafen
(z.B. Jachthafenmolen, Stege, Slipanlagen, Mandévrierbereiche) sind in Aussicht genommene Kenn-
zeichnungen, die der wasserrechtlichen Nutzung als Jachthafen dienen.

Die somit vorgesehenen wasserbaulichen Anlagen sollen —flachig betrachtet — ein schnelles Erreichen
des tiefen Wassers ermdglichen und gleichzeitig die GréRe des entsprechend beanspruchten
Strandabschnittes minimieren. Die in Aussicht genommenen Jachthafenmolen sind wegen der fur den
Jachthafen trotz Ostmole nicht ausreichenden Wellendampfung notwendig. Sie sollen somit in erster
Linie die Wellenbelastungen im Jachthafen weiter reduzieren. Eine Mitnutzung der Anleger fur Sport-
boote und ggf. kleinere Passagierschiffe fur Hafenrundfahrten, Baderverkehr 0.4. ist denkbar. Die
gesamten Detailplanungen missen u.a. auch beriicksichtigen, dass Segelboote weitgehend ohne
Motoreinsatz den Jachthafen bzw. die Liegeplatze anlaufen kénnen. Die Standardflache eines Liege-
platzes wird mit 4 m x 15 m angesetzt. Ausreichende Einrichtungen fiir das Ein- und Aussetzen von
Booten sowie zum stellen von Masten sind vorzusehen. Ebenso sollen mindestens 2 Slips o.a. zur
Durchfiihrung von Regatten, Wassertankstelle, Absauganlage fur Bordtanks (Bordtoiletten), Bilgen-
wasser-Absauganlage und Altdl-Annahmestelle errichtet werden.

Alle hierfurr erforderlichen Genehmigungen und Abstimmungen erfolgen gesondert und auf3erhalb des
Bebauungsplanverfahrens.

Sedimentalogische und kiistendynamische Einordnung

Der starkste Sedimenttransport findet entlang der Kuste in west-Ostliche Richtung statt. Er wird aber
bereits durch die Westmole und den Seekanal unterbrochen, so dass 6stlich des Seekanals nur ge-
ringe Transporte auftreten. Im Osten der Seekanalausfahrt, und damit im Bereich des geplanten
Jachthafens herrscht am Beginn der neuen sedimentalogischen Einheit Lee-Erosion. Damit ist ge-
wahrleistet, dass einerseits die Versandung des Jachthafenbereiches sehr gering und andererseits der
Eingriff in die Sedimentdynamik und die Kistenabwicklung minimiert wird. Kiistendynamisch ist le-
diglich eine Verlagerung des Beginns des Uferriickgangs im 100 m - Bereich in Richtung Osten zu
erwarten. Durch die neue Ostmole andert sich an dieser geschilderten Situation hinsichtlich des Se-
dimenttransportes kaum etwas. Dem gegeniber erweist sich die neue Ostmole fur den Jachthafen
aber als guter Schutz vor den Wellen aus westlichen und nordwestlichen Richtungen.

Der geplante wasserbauliche Teil des Jachthafens passt sich damit aus sediment- und kistendynami-
scher Sicht optimal in die Gegebenheiten des Wasserbereiches zwischen der neuen Ostmole und der
vorhandenen Nordbdschung des ehemals aufgespulten Geldndes ein. Die in den Jachthafen pla-
nungsrechtlich eingeschlossene Wasserflache hat eine Grof3e von ca. 27,9 ha.

Jachthafenmolen

Das Hafenbecken wurde durch vorlaufende Untersuchungen und Planungen in seiner Lage, GroR3e
und Form bestimmt. Die landseitigen Planungen beriicksichtigen dabei die seeseitigen Vorgaben. Es
wird durch ein Steinmolenpaar (der nérdlichen und der sidlichen Jachthafenmole) von jeweils 460 m
Lange begrenzt, welches sich halbkreisféormig von der neuen Ostmole bis zum Ufer erstreckt und
einer ausreichenden Wellendampfung der fur den Jachthafen vorrangig relevanten Wellen aus nord-
lichen und 6stlichen Richtungen dient. Die Hafenzufahrt ist in etwa der Mitte des Halbkreises aus den
beiden Jachthafenmolen mit 40 m breiter Hafeneinfahrt nach Sitidosten geplant, um sowohl eine ge-
schitzte Einfahrsituation zu schaffen als auch ein schnelleres Erreichen des tieferen Wassers zu
ermoglichen.
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Bei der Anordnung der Jachthafenmolen im Grundriss ist davon auszugehen, dass

» sie mit minimalem Aufwand eine moglichst grol3e Hafenflache schiitzen,

» durch ihre Linienfihrung Belastungskonzentrationen sicher vermieden werden,

» eine mdoglichst flieRende Einbindung in den anschlie3enden Kistenverlauf gewéhrleistet ist,

e durch die Lage und GrolRe der Hafeneinfahrt geringe Unruheerscheinungen im Schutzbereich,
geringe Sedimentablagerungen sowie guinstige Ansteuerungsverhéltnisse garantiert werden.

Die Jachthafenmolen werden als Steinmolen mit einer Hohe von 3,50 m tber HN errichtet und sollen
nach Abklingen der Setzungen eine zu erwartende Kronenordinate von 3,00 m dber HN aufweisen.
Der Kronenhdhe wurde seitens des StAUN im Rahmen von Konsultationen zugestimmt. Bei einer
seeseitigen Béschungsneigung von 1:2 und einer hafenseitigen Béschungsneigung von 1:1,5 sind die
Jachthafenmolen an ihrer Sohle ca. 35 m breit. Sowohl seeseitig als auch hafenseitig ist eine Molen-
fuBsicherung durch Schiittsteine vorgesehen.

Die nérdliche Jachthafenmole bindet etwa auf der halben Lange der neuen Ostmole an, welche sich
auf einem Hohenniveau von + 1,88 m Uber HN befindet. Damit sind H6henangleichungen erforder-
lich. Die Boschungsneigungen am Anbindepunkt sowie an beiden Molenenden sind flacher als 1:2
ausgebildet, um den erhgéhten Angriffskraften besser entgegen zu wirken.

Es ist eine vorschriftsméaRige Befeuerung der Jachthafenmolen geplant.

Jachthafennutzung

Mit einer Tiefe von 3,5 bis 4,0 m (in Teilbereichen bis 4,5 m), einer sicheren Ansteuerbarkeit bei Tag
und Nacht und einem grof3en Platzangebot bietet der Jachthafen optimale Bedingungen fir Wasser-
sporttouristen.

Der Jachthafen Hohe Diine kann generell von Jachten oder Schiffen bis 50 m angelaufen werden.
Die Kapazitat des Hafens belauft sich auf ca. 700 Wasserliegeplatze, wobei ca. 50 Liegeplatze als
Langslieger zur Verfugung stehen. Damit sind auch zahlreiche Anlegemdglichkeiten fur die Klein-
schifffahrt sowie fur Ausflugsschiffe und Oldtimer gewahrleistet.

Die sportlichen Belange von Regattaveranstaltungen sind durch die Lage des geplanten
Jachthafens dicht an den Regattenbahnen und durch ca. 450 Jollenliegeplatze mit entsprechend
grofRziigigen Slipanlagen im Jachthafen gegeben. Die Slipanlagen bestehen aus einem festen Slip
von ca. 60 m Breite sowie 1 bis 2 Bedarfsslipanlagen aus Holz. Diese ermdglichen den reibungslosen
Ablauf von GroRRveranstaltungen.

Umweltgerechte Abwasserentsorgung

Ein umweltgerechter Bootswaschplatz mit Kreislaufwassernutzung sowie eine Fakalienabsauganlage
werden nach den Richtlinien der umweltfreundlichen Hafen geplant. Der Bootswaschplatz wird in ei-
nem Bereich von 20 m x 7 m als Wanne ausgebildet, so dass das Wasser zentral gesammelt und
durch eine spezielle Aufbereitung laufen kann. Die Klarung des Brauchwassers erfolgt durch eine
Drei-Kammer-Klarung, welche unterirdisch angeordnet ist. In regelméRigen Abstédnden werden die
giftigen Ablagerungen in den Absatzbecken fachgerecht entsorgt. Bei der Fakalienentsorgung werden
2 Einheiten unterschieden:

1. Eine feste Entsorgungsstation auf der stdlichen Jachthafenmole. Die feste Station dient
den ublichen Jachten. Aus dem Féakalientank der Boote werden die Fakalien mittels Vaku-
um zur Station und von dort weiter in den 6ffentlichen Schmutzwasserkanal gepumpt. Die
feste Anlage ist aufgrund ihrer geodatischen Hohe ausreichend gegen Hochwasser gesi-
chert.

2. Eine mobile Entsorgungsstation, die an verschiedene Anschlusspunkte auf dem Langsan-
legersteg angeschlossen werden kann. Dies ist fur groRe Jachten bzw. Oldtimer gedacht.
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Chemietoiletten kdnnen nicht in die Schmutzwasserkanalisation entleert werden. Es wird daher ein
separates Entleerungsbecken in einem der beiden 6ffentlichen Sanitérbereiche vorgehalten. Die In-
haltsstoffe werden in einen unterirdischen Tank geleitet, dort gespeichert und bei Bedarf durch ein
qualifiziertes Entleerungsunternehmen abgepumpt. Da die Verwendung von Chemietoiletten an Bord
von Sport- und Freizeitbooten aufgrund der schwierigen Entsorgung rucklaufig ist, wird im maritim-
touristischen Gebiet des Jachthafens Hohe Dine nur eine entsprechende Entsorgungsmaglichkeit
vorgesehen.

Tanken

Auf der sidlichen Jachthafenmole ist eine Wassertankstelle geplant. Die Altol- bzw. Bilgenwasser-
sammelstelle ist an die Wassertankstelle angegliedert.

Das Hafenbecken kann im Fall eines Olunfalls mittels einer flexiblen Schwimmsperre geschlossen
werden, um gréReren Umweltschaden zu verhindern.

6.6 STADTTECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNG

Bei allen Leitungen ist die Sicherheit bei Hochwasser zu beachten!

Wasserversorgung

Die neu zu errichtenden Wasserversorgungsleitungen der neuen Baugebiete werden an das
offentliche Netz angeschlossen, denn die Versorgung mit Trinkwasser kann durch die vor-
handene Trinkwasserleitung (DN 350 GG) in der Kreisstralle Hohe Diine abgesichert wer-
den.

Loschwasser

Fur die Sondergebiete 1- 4 ist eine Loschwasserversorgung von 96ms/h fir die Dauer von
2 Stunden zu sichern. Diese kann sowohl aus dem 6ffentlichen Hydrantennetz als auch ber
offene Ldschwasserentnahmestellen realisiert werden. Soll das Loschwasser aus offenen
Léschwasserentnahmestellen geférdert werden, sind die Anforderungen der DIN 14210
(Saugrohre oder Entnahmeschacht, Zufahrten, Stellflachen, Ausschilderung und Eisfreihal-
tung) zu beachten.

Schmutzwasserableitung

Das Plangebiet grenzt westlich und sudwestlich (KreisstraBe Hohe Diine) an einen
Schmutzwassersammler DN 200 Stz. Die neu zu errichtenden Schmutzwasserleitungen der
neuen Baugebiete werden an das vorhandene Netz angeschlossen. Das Baugebiet ist im
Trennsystem zu erschlieBen. Das anfallende Schmutzwasser kann in die Schmutzwasser-
freigefalleleitung zugeleitet werden.

Das anfallende Abwasser des Bootswaschplatzes ist grundsatzlich an das 6ffentliche
Schmutzwassernetz der Hansestadt Rostock anzuschlieen. Fur den Fall, dass die Einlei-
tung in das Hafenbecken erfolgen soll, ist vor Beantragung der wasserrechtlichen Erlaubnis
die Reinigungstechnologie mit dem Staatlichen Amt fir Umwelt und Natur(StAUN) Rostock
abzustimmen.

Regenwasserableitung

Das Regenwasser auf éffentlichen Verkehrsflachen wird dem an das Plangebiet angrenzen-
den Schmutzwassernetz iber neu zu errichtende Leitungen zugefihrt. Auf Grinflachen und
Stellplatzanlagen wird das Niederschlagswasser versickern bzw. verdunsten. Sauberes Nie-
derschlagswasser von Hof- und Dachflachen wird auf kurzem Weg in das Hafenbecken
eingeleitet werden, da im Jachthafen umweltrelevante Effekte durch eine Versickerung des
Niederschlagswassers nicht zu erwarten sind. Die fir die Einleitung in Frage kommenden
Oberflachengewasser (Ostsee und Seekanal) befinden sich in der Zustandigkeit StAUN
Rostock. Fir die Ableitung des Niederschlagswassers von unbelasteten Dach- und Freifla-
chen in das Hafenbecken des Jachthafens ist die wasserrechtliche Erlaubnis beim StAUN
als zustandige Untere Wasserbehdrde zu beantragen.
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Elektroenergieversorgung

Die in den neuen Baugebieten neu zu errichtenden Anlagen der Elektroenergieversorgung
werden an das Netz angeschlossen. Anbindepunkte befinden sich in der Kreisstral3e Hohe
Dune. Am Rande des Plangebietes sind Anlagen der Stadtwerke AG (0,4 Kabel Kabelvertei-
ler) vorhanden. Fir die notwendige ErschlieBung sind Trassen fur 20 und 0,4 kV-Kabel
freizuhalten. Die Verlegung der 20 kV-Kabel erfolgt aus Richtung der KreisstralRe K 43. Die
vorhandene Straf3e ist zu durchértern. Fir die Stromversorgung des Planungsgebietes ist
die Errichtung einer Trafostation im Lastschwerpunkt erforderlich. Bei der Errichtung der
Station ist das Bemessungshochwasser zu beriicksichtigen. Der Standort der Station muss
eventuell aufgeschittet werden. Ohne Aufschittung ist ein Platzbedarf von 4 x 6 m not-
wendig. Im Bereich der geplanten Station und der geplanten Kabelverteiler kommt es zu
Kabelhaufungen. Eine Verlegung in Kabelschachten/Rohrtrassen erfolgt nicht.

Beim Neubau der Promenade sind die Forderungen des Wasser- und Schifffahrtsamtes
Stralsund zu beachten, z.B. Kabelziehschéachte alle 50 m.

Straenbeleuchtung

Heizung

Die StraBenbeleuchtung in den neuen Baugebieten wird einschlie3lich ihrer Leitungen neu
angelegt. Lichtpunkte sind entsprechend dem Beleuchtungskonzept und den technischen
Richtlinien der Hansestadt Rostock auszuflihren. Dabei ist Lichtpunkten mit gelenkter Licht-
ausstrahlung und hausseitiger Abschirmung unter Berlicksichtigung des speziellen Anwen-
dungsfalles der Vorzug zu geben. Die Planung der Beleuchtungsanlage muss beziiglich der
Blendungsbegrenzung Schifffahrt in diesem Sonderbaugebiet emissionsarme Leuchtenty-
pen beriicksichtigen. Um dem Umweltschutz (speziell dem Insektenschutz) gerecht zu wer-
den, sind vorzugweise quecksilberfreie Natriumhochdrucklampen einzusetzen.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Fernwarme- Vorranggebiet. Firr die Neueinrichtung von
Heizungsanlagen liegt am Standort Hohe Diine Erdgas in Hoch- und Mitteldruckleitungen
vor.

Fernmeldeversorgung

Leitungen und Anlagen zur Versorgung der neuen Baugebiete mit Fernsprechanlagen wer-
den an das vorhandene Netz angeschlossen.

Millentsorgung / Abfallwirtschaft

Die Einrichtungen in den neuen Baugebieten werden vorschriftsmaBig entsorgt. Fir die
Abfallentsorgung der Boote sind im Jachthafen Abfallsammelstellen vorgesehen, jeweils in
Nahe der sanitaren Einrichtungen. Die Abfallentsorgung wird nach den Regeln der Miilltren-
nung durchgefiihrt, so dass hier Container fir Hausmiill, das Duale System Deutschland
(DSD, ,Gruner Punkt) sowie fur Glas aufgestellt werden. Im Frihjahr werden zusatzliche
Entsorgungsmaoglichkeiten fir Farbdosen usw. angeboten.
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6.7 GRUNORDNUNG
Griinkonzept

Die Grunordnung des Bebauungsplanes zum Jachthafen Hohe Dine versucht im wesentlichen den
Griun- bzw., Biotopverbund mit dem d&stlich angrenzenden Kistenwald zu erhalten. Dabei entsteht
auch eine Aufenthalts- und Erlebnisqualitéat der Nutzer der baulichen Anlagen des Gebietes.

Alle Grinflachen sind in privater Betreibung. Damit ist die Unterhaltung entsprechend des Betreiber-
konzeptes gesichert.

In den Baufeldern und in den StralBenrdumen bzw. Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmungen
sind keine Baumpflanzungen vorgesehen, um das klare Bild einer Marina bzw. eines Jachthafens
nicht zu verfalschen. Der Charakter solcher Anlagen liegt in der baulichen Grof3ziigigkeit direkt an der
Kiste, wobei Wind, Wasser, Sand und Boote die prdgenden Elemente sind. Zuséatzlich bedarf ein
Rangieren mit Fahrzeugen eine gewisse Freiziigigkeit im StralRenraum und auf den Freiflachen.

Beteiligung der anerkannten Naturschutzverbande

6 anerkannte Naturschutzverbdnde wurden gemaf § 64 Nr. 2 LNatG M-V beteiligt, 5 von ihnen haben
Stellungnahmen zum Grinordnungsplan abgegeben. Die Bertcksichtigung der Stellungnahmen er-
folgte im weiteren Planverfahren.

Funktionelle und gestalterische Beschreibungen der festgesetzter Griin- und Waldflachen

Die Grunflache Nr. 1 ist als Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” ausgewiesen. Diese
Grinflache bildet die fu3laufige Eingangssituation zum Gelande des Jachthafens, was eine attraktive
Gestaltung mit Gehélzgruppen, Baumen und offenen Rasenflachen erfordert. Dazu ist im Bebau-
ungsplan ein Mindestflachenanteil von 30% vorgegeben, welcher mindestens zu 40% mit Pflanzen der
festgesetzten Pflanzenlisten gestaltend zu bepflanzen ist. Die Vorgabe der Pflanzdichte von ei-
nem Geholz je 1,5 m2 der Geholzflache soll eine Geschlossenheit der Pflanzung zum Eigenschutz
bieten.

Die Grunflache Nr. 2 ist als ,Wiese" ausgewiesen. Hier steht nicht der gestalterische Anspruch im
Vordergrund — wenngleich diese Griinflache die verkehrliche Eingangssituation pragt — es soll bei gro-
Ben Regattaveranstaltungen ihre zeitweilige Nutzung als Erganzungsflache zum Abstellen von Fahr-
zeugen und Trailern ermdglicht werden. Im Bebauungsplan ist dazu die Haufigkeit dieser Bedarfsnut-
zung auf maximal 4 x 8 Tage im Jahr begrenzt, um eine zweckentfremdende Nutzung dieser Grin-
flache zu vermeiden und ihren Charakter zu sichern. Die Flache ist rundherum mit einem Anpflanz-
gebot fur eine Hecke gekennzeichnet. Diese soll als Element der Biotopverbindung zwischen dem
Ostlich angrenzenden Dunen- und Waldbereich und der naturnahen Vegetation innerhalb der
Waldflachen Nr.9 und der Grinflache Nr. 8 dienen.

Innerhalb der Griunflache Nr. 3 mit der Zweckbestimmung ,naturnahe Grinflache* sollen auf der
berdumten Asphaltfliche der ehemaligen Einmiindung der Planstrale B neue Gehdlzstrukturen an-
gepflanzt werden. Damit erfolgt eine Verbindung zwischen den bestehenden Gehdlzbestanden. Im
Zusammenhang bilden die Flachen einen wertvollen Lebensraum fiir verschiedene Pflanzen- und
Tierarten.

Die Grunflache Nr. 4 mit der Zweckbestimmung ,Schutzgrin® setzt den dstlich angrenzenden k-
stenwalddhnlichen Bestand im Plangebiet fort. Hier sollen vorhandene Gehdlzbestéande erhalten
(Festsetzung zum Erhalt von Bepflanzungen) werden.

Die Grinflache Nr. 5 st als ,Parkanlage” ausgewiesen. Sie soll bei Veranstaltungen im Jachthafen
mitbenutzt werden kénnen, z.B. als Liegewiese, Zeltplatz, Liegeplatz fur kleinere Sportboote. Neben
Rasenflachen sollen aber auch Gehdlzpflanzungen vorgenommen werden, um die Struktur zu berei-
chern. Auch hier wurde dazu im Bebauungsplan ein Mindestflachenanteil von 10% vorgegeben, wel-
cher mindestens zu 40% mit Pflanzen der festgesetzten Pflanzenlisten gestaltend zu bepflanzen ist.
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Auf den Grunflachen Nr. 6 und 8 sollen die vorhandenen Gehdlze — hier insbesondere die Straucher
aus Sanddorn und Weide - vorrangig erhalten bleiben. Damit kdnnen zumindest kleinflachig die jetzt
vorhandenen wertvollen Gehdlzstrukturen gesichert werden. Festsetzungen fir Lickenbepflanzungen
sind nur fur die Grunflache Nr. 6 getroffen worden. Diese werden mit StrAuchern der festgesetzten
Pflanzenliste erganzt. Die Grunflache Nr. 8 soll sich nattrlich weiter entwickeln, der Bestand ist relativ
kompakt und bedarf keiner Liuckenbepflanzung. Im Zusammenhang bilden diese Grunflachen mit der
Waldflache Nr. 9 einen wertvollen Lebensraum fiir verschiedene Pflanzen- und Tierarten.

Innerhalb der Grinflachen Nr. 7a, 7b, 7c, 7d soll durch die Anpflanzung von Strauchern, hier insbe-
sondere der Sanddorn, ein Schutzstreifen entwickelt werden, der die Bebauung sowohl gegentiber
der Promenade raumlich und optisch abschirmt, als auch vor den klimatischen Einflissen aus Rich-
tung West Uber den Seekanal schiitzt. Sie erhalten deshalb die Zweckbestimmung ,,Schutzgriin®.

In der Waldflache Nr. 9 sollen die vorhandenen Gehdlze - hier insbesondere die Straucher aus
Sanddorn und Weide — vorrangig erhalten bleiben. Damit kénnen zumindest kleinflachig die jetzt vor-
handenen wertvollen Gehdlzstrukturen gesichert werden. Diese werden mit Strauchern der festge-
setzten Pflanzenliste erganzt. Im Zusammenhang mit der Griinfliche Nr. 6 und 8 bildet diese Wald-
flache einen wertvollen Lebensraum fiir verschiedene Pflanzen- und Tierarten.

Pflanzenlisten und Qualitaten

Fur Anpflanzungen im Bebauungsplangebiet wird die Verwendung von heimischen, standortgerechten
Gehdlzen vorgeschrieben. Aufgrund der Lage des Gebietes, der geplanten Nutzungen und gestal-
terischer Anforderungen kann diese Forderung aber nicht generell fur alle Pflanzungen getroffen wer-
den. Der Anteil heimischer Gehdlze wird daher durch die festgesetzten Pflanzenlisten gesichert.

Auf den Griunflachen Nr. 1 und 5 wird gestalterischer Freiraum fiir die zu schaffenden Parkanlagen
eingeraumt. Daher wird der Mindestanteil der gemaf Pflanzenlisten zu verwendenden Gehdlze auf 40
% reduziert. Auch mit diesen Festsetzungen kdnnen die Natur und Landschaft am Standort gepflegt
und entwickelt werden.

Fur die Anpflanzgebote werden Mindestqualitdten des Pflanzenmaterials festgesetzt, um ein gutes
Anwachsen und eine stabile Entwicklung der Pflanzungen zu sichern. Diesem Ziel dient auch die
Festsetzung einer Mindestgrof3e der Baumscheiben.

Malinahmen zum Schutz , zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Festsetzung, dass ungenutzte Flachen auf dem festgesetzten Steinlager der Natur Uberlassen
werden sollen, dient der weiteren und wiederholten Ansiedlung von Pioniergewdchsen auf diesen
Flachen und damit der Bereicherung des Lebensraumes fur Pflanzen und Tiere. Die Festsetzung
macht Sinn, da die Steinlagerflache als solche unbedingt vorzuhalten ist, demgegeniber aber nur im
Bedarfsfall zur Lagerung von schweren Steinen genutzt wird, wenn Unterhaltungs- und Sicherungsar-
beiten an der Ostmole erforderlich sind. Ansonsten liegt die Flache brach und bietet einen besonde-
ren Lebensraum. Zur Pflege der Flache ist eine Mahd zulassig.

Auch der oben geschilderte StraRenrtickbau im Bereich der Griinflache Nr. 3 sowie die Bepflanzung
dieser entsiegelten &stlichen Teilflache mit Gehdlzen dient der dauerhaften Nutzung als Grinflache.
Damit stellt die MalBnahme einen Beitrag zur Pflege und Entwicklung von Boden und Natur dar.

Die privaten Stellplatze innerhalb des Bebauungsplangebietes sollen in einer versickerungsfahigen
Bauweise ausgefiihrt werden. Die in Klammern aufgefiihrten Befestigungen mit Schotterrasen, Sik-
kerpflaster, Fugenpflaster oder Rasengitter sind nur Empfehlungen. Durch diese Bauweisen wird eine
Reduzierung der negativen Wirkungen der Versiegelung erreicht. Das anfallende Regenwasser kann
versickern. Der Bodenluft- und Bodenwasserhaushalt wird weniger stark beeintrachtigt.
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Voraussichtliche Auswirkungen des Planvorhabens auf die Schutzgiter

Relief/ Boden

Die Bodenstruktur wird durch Uberbauung, Bodenabtrag, -auffiillung, -verdichtung und -versiegelung
stark beeintrachtigt. Fir die Molengriindung und den Bau des Hafenbeckens sind auf der gesamten
Flache umfangreiche Baggerarbeiten notwendig. Durch die Errichtung der mindestens 3 m hohen
Jachthafennord- und siidmolen werden die vorhandenen oberen Meeresbodenschichten entfernt.
Durch die Versiegelung wird es zu Veranderungen im Boden kommen. Der charakteristische Verlauf
von Wasserzufuhr zum Boden durch Niederschldge und Kondensation einerseits und Wasserverlus-
ten aus dem Boden durch Verdunstungen anderseits wird massiv gestort.

Durch das Befahren mit Baumaschinen und -fahrzeugen sowie durch die Lagerung von Bodenaushub
und Baumaterialien werden Verdichtungen des Bodens bewirkt, wodurch u.a. die Wasser- und Nahr-
stoffspeicherung verringert und die Infiltration von Niederschlagswasser behindert wird.

Wasserhaushalt

Durch die geplanten Molen des Jachthafens werden sich die generellen Wellen- und Strémungsver-
haltnisse in der Warnemduinder Bucht nur unwesentlich &ndern.

Bei Einhaltung der Bau- und Betriebsempfehlungen fir umweltgerechte Sportboothafen des Deut-
schen Seglerverbandes (DSV) sowie unter Beachtung einer gultigen Sportboothafenverordnung sind
keine betriebsbedingten Auswirkungen auf die Gewassergite des Kistengewéssers zu beflrchten.
Baustellenbedingte Auswirkungen, wie z.B. Trubstoffwolken sind zeitlich und &rtlich begrenzt.

Durch die zusatzliche Verdichtung bzw. Versiegelung wird das Regenwasser schneller abgeleitet und
der Zufluss in das Grundwasser verringert.

Klima

Durch die Bebauung wird sich das Mikroklima im unmittelbar Gberplanten Bereich und im angrenzen-
den Kustenbereich nur gering bzw. gar nicht &ndern, da auch ein gro3er Teil der Gehdlzstrukturen
bestehen bleibt. Die Gebaude mit den unterschiedlichen Hohen fihren zu Abschwéachungen und/oder
Verstarkungen der Windgeschwindigkeit durch Stau- und Diisenwirkung.

Luft

Emissionen, die durch Einrichtungen des Jachthafens hervorgerufen werden, liegen unterhalb der
gesetzlichen Erheblichkeitskriterien und stellen keine schadlichen Umwelteinwirkungen dar.

Das Gebiet wird fur den Verkehr vollig neu erschlossen. Dementsprechend nimmt auch die Schad-
stoffbelastung der Luft in einem eng begrenzten Bereich zu.

Flora

Die hdchste Belastungsintensitat geht von dem Wirkfaktor “Uberbauung/ Flacheninanspruchnahme”
aus, da in diesem Fall von einem vollstandigem Verlust der betroffenen Pflanzenbestande/ Biotope
auszugehen ist. Durch die stadtebauliche Gliederung der Baufelder bleibt ein Biotopverbund beste-
hen, damit wird einer Zerschneidung entgegen gewirkt. Auch im seeseitigen Bereich findet durch die
unmittelbare Angliederung an die bestehende Ostmole keine Zerschneidung statt.

Fauna

Die Meeresfauna wird durch die Anlage des Jachthafens in unterschiedlichem MalR gestort. See-
graswiesen gehen verloren, Miesmuschelbanke werden beeintrachtigt, kdnnen sich aber auf den neu-
en Molen wieder ausbreiten. Die Rast- und Nahrungsplatze fir Wasservégel und Fische werden nur
geringfligig eingeschrankt.

Die Baumaflinahmen fiihren zu Flachenverlusten Gehoélzstrukturen. Damit geht Brutraum fir die
Singvogel verloren.

Fur wandernde Arten wie Amphibien und Reptilien bedeutet jedoch ein erhdhtes Verkehrsaufkom-
men, auch wenn es nur geringfiigig erhéht wird, eine Zerschneidung ihrer festgelegten Wanderwege.

Geschiitzte Biotope

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich Biotope, die nach § 20 LNatG M-V geschutzt
sind. Diese koénnen nur teilweise erhalten werden. Grinde hierfir liegen einerseits in der Lage der
Biotope selbst (zumeist gerade an den zum Wasser orientierten Randbereichen des Plangebietes, die
aus stadtebaulich-rAumlicher wie funktioneller Sicht zur Entwicklung eines Jachthafens gerade die
attraktiven wie notwendigen Nutzflachen darstellen), andererseits in den Randbedingungen einer
stadtebaulichen Planung, wie sie sich infolge dieses durch Ostsee wie Seekanal stark begrenzten und
gepragten Gebietszuschnittes ergeben (Erschlieung und Bebauung parallel der Ufer, Verbindung der
Uferbereiche und Realisierung optimaler Funktionszusammenhange bei gleichzeitigem Schutz innen
liegender Freiraumstrukturen). Ausgeglichen werden diese Eingriffe durch Neupflanzungen innerhalb
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neuer Grunflachen. Die im Bebauungsplangebiet nicht ausgleichbaren Eingriffe in diese Biotope wer-
den durch Neupflanzungen von Gehdlzen aul3erhalb kompensiert.

Landschaftsbild

Neben einer stadtebaulichen Neuordnung wird auch der Mindungsbereich einer internationalen Ha-
fenstadt baulich gefasst. Die Skyline der Hansestadt Rostock wird sich repréasentativer gestalten und
die stérende unproportionale Dominanz des einzelnen Verkehrszentralgebaudes wird gemildert.
Beeintrachtigungen der Erlebbarkeit, der Erholungseignung und der Erholungsnutzung wird es nicht
geben.

Eingriffsbewertung und Ermittlung des Kompensationserfordernisses

Die Untersuchung der Eingriffsregelung fur die Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgt auf der Grundla-
ge des Entwurfes "Hinweise zur Eingriffsregelung”, erstellt vom Landesamt fur Umwelt und Natur
Mecklenburg-Vorpommern (Juni 1999). Im Folgenden werden die Ergebnisse kurz dargestellt, die
detaillierte Bilanzierung erfolgt im Grinordnungsplan.

Die Eingriffsbilanzierung hat folgende Flachenaquivalente ergeben:

Fur die vom Eingriff beanspruchten landseitigen Biotoptypen - 9,79 ha.
- davon 1,58 ha fiir Verkehrsflachen.

Folgende AusgleichsmalBnahmen kénnen mit dem entsprechenden Flachenaquivalent innerhalb des
B-Plangebietes realisiert werden:

landseitig:
1. Anlage parkartiger Grunflache Nr. 5 durch Gehdélzpflanzungen auf 0,91 ha -0,91 ha
2. Gehdlzpflanzungen auf 0,35 ha - 0,53 ha

Folgende AusgleichsmalRnahmen kénnen mit dem entsprechenden Flachenaquivalent auRerhalb des
B-Plangebietes realisiert werden:

1. Bepflanzung Restflache Stuthof auf 0,10 ha - 0,20 ha
(Stuthof Flur 1, Flurstiick 15)

2. Anlage einer Sandlieschgrasflache auf 0,20 ha - 0,80 ha
(Gemarkung Warnemuinde, Flur 1, Flurstiick 866/12)

3. Sanierung Kleingewasser und Feuchtwiese Dierkower Moorwiesen auf 4,71 ha -9,42 ha

(Gemarkung Dierkow — Flurbezirk VI, Flurstiick 705/21)

aul3erdem
a). Waldmehrung Rostocker Heide bei Niederhagen auf 5,8 ha -1,74 ha
(Gemarkung Rostocker Heide, Flur 13, Flurstiicke 179 und 180/2)

Mit den Eingriffsreduzierenden MaRnahmen 1 und 2 im Plangebiet sowie den MalRnahmen 1 bis 3
aul3erhalb des Plangebietes kann der landseitige Eingriff in vollem Umfang kompensiert werden.

Die KompensationsmafRnahmen aufllerhalb des Bebauungsplangebietes umfassen insgesamt ein
Flachenaquivalent von 10,42 ha. Die darin enthaltene rein rechnerische Uberkompensierung von 0,68
ha wird durch die nicht hundertprozentig Relation zwischen Berechnungsmodell und Realitat gerecht-
fertigt. Die festgesetzte MalRnahme 1 stellt eine sinnvolle Abrundung dieser MaRnahme dar, wahrend
die MalRnahme 2 eine besonders glnstige Entsprechung zur Art der Eingriffe im Plangebiet beinhal-
tet.

Durch die nach Waldgesetz erforderliche Ersatzplanung (Mal3nahme a)) wird zugleich ein Ausgleich
erreicht, welcher in das wasserrechtliche Verfahren einbezogen werden kann.

Die BaumalBRnahmen im seeseitigen Bereich unterliegen einem gesonderten wasserrechtlichen Ver-
fahren. In diesem Verfahren erfolgt auch die Priifung der Eingriffsregelung. Daher werden die seesei-
tigen Eingriffe und der dafuir erforderliche Ausgleich innerhalb des Bebauungsplanverfahrens nicht
weiter dargestellt.
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Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen

Durch Vermeidungs- und MinimierungsmafRnhahmen werden gemafR § 8 Abs. 2 BNatSchG und geméani
§ 15 Abs. 1 u. 3 LNatG M-V die voraussichtlich durch das Vorhaben verursachten Beeintrachtigun-
gen / Risiken reduziert. Folgende MalRnahmen werden empfohlen:

Boden

Die Beeintrachtigungen fur den Bodenhaushalt kdnnen u.a. durch einen mdglichst flachensparenden
Bauablauf verringert werden. Anfallender Oberboden sollte im Plangebiet zwischengelagert und wie-
derverwendet werden. Diese MaRnahmen sind allerdings im Bebauungsplan nicht festsetzbar. Durch
die Ausweisung der zu erhaltenden Wald- und Griunflachen bleiben aber Flachen vor Verlust ge-
schitzt, so dass auch die wahrend der Baumaflinahme erfolgenden Eingriffe begrenzt werden.

Die gréRten Beeintrachtigungen fir den Boden entstehen durch die Versiegelung. Diese sollte so
gering wie mdglich erfolgen. Geeignete Flachen sollten mit durchsickerungsféahigen Materialien ange-
legt werden. Daher wurde fur Stellplatze und Nebenflachen innerhalb der Baugebiete die Verwendung
entsprechender Materialien festgesetzt.

Kustengewasser

Die Lage des Hafens im Anschluss an die Ostemole sowie die Ausformung der Molen sind an die ki-
stendynamischen Verhéltnisse angepasst, so dass die Beeintrachtigungen insgesamt minimiert wer-
den konnen.

Von besonderer Wichtigkeit ist der Schutz der Ostsee vor Verunreinigungen durch den Hafenbetrieb.
Hier gibt es verschiedene SchutzmalRnahmen, wie Olsperren, Absaugstationen fiir Fakalien und Bil-
genwasser, die heute Stand der Technik sind und nicht gesondert festgesetzt werden missen.

Grundwasser
Fur das Grundwasser ist die Reduzierung der Versiegelung die wichtigste Minimierungsmaf3nahmen
(siehe ,Boden®).

Klima

Negative klimatische Auswirkungen koénne durch die Vermeidung grof3er zusammenhangender Ver-
siegelungsflachen und durch intensive Begriinung der Baugebiete gemindert werden. Dies kann im
Bebauungsplangebiet nur begrenzt umgesetzt werden, da die Funktion des Jachthafens und die er-
forderliche Flexibilitit dem entgegenstehen. Die Beeintrachtigungen sind aber durch die ausgleichen-
de Wirkung der Ostsee insgesamt nur gering.

Luft

Beeintrachtigungen fur die Luft sind weitgehend nur wahrend der Bauphase zu erwarten. Diese kon-
nen durch emissionsbegrenzende Mallnahmen an den Baufahrzeugen und den vorrangigen Trans-
port der Baumaterialien Uber den Wasserweg verringert werden. Allerdings sind solche MaRnhahmen
baurechtlich nicht umsetzbar.

Flora

Bei der Planung wurden die maximal mdglichen Flachen fur die Erhaltung vorhandener Vegetation
entsprechend ausgewiesen und festgesetzt. Fir die Erganzung innerhalb der vorhandenen Vegetati-
onsstrukturen und die Neupflanzungen wird die Verwendung landschafts- und standortgerechter Arten
vorgeschrieben, sodass diese sich in die Bestande einfligen. Schutzmal3nahmen fur die Gehdlzbe-
stande wahrend der BaumaRnahme sind Stand der Technik und in Normen geregelt. Daher werden
keine weitergehenden Regelungen getroffen.

Fauna

Avisfauna: Mit der Erhaltung der Gehdlzbestande kénnen die Auswirkungen auf die Vogelwelt gemin-
dert werden. Die entstehenden Verluste an Lebensraum werden durch die Neupflanzungen mit heimi-
schen, standortgerechten Gehélzen im Bebauungsplangebiet kompensiert.

Fur die Wasservdgel sind keine weiteren Malinahmen erforderlich, da ein Lebensraum mit ahnlichen
Bedingungen 6stliche des Hafens wieder entsteht.

Herpethofauna: Von besonderer Bedeutung in diese Tiergruppe ist das Vorkommen der Zauneidechse
im Gebiet. Die festgesetzte Pflege der Steinlagerflache in Verbindung mit der temporaren Nutzung
erhalt einen Lebensraum fiir diese Art. In den &stlich an das Bebauungsplangebiet angrenzenden
Flachen sollen als Ausgleich Schonplatze und Versteckmdglichkeiten (Stein- und Holzhaufen) ge-
schaffen werden. In den vorhandenen Duinenbereichen sollten Offenflachen erhalten bleiben.
Damit ergeben sich gute Rickzugsmadglichkeiten fir die Zauneidechse, aber auch fur Laufkéafer.
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Durch die Lage aufRerhalb des Bebauungsplangebietes kénne diese Malinahmen nicht festgesetzt
werden, sie sind aber als Ausgleichsmalinahme vorgesehen.

Die im Gebiet vorkommende Erdkréte kommt aus dem Laichgewasser sudlich der K43. Hier sollten
MaRnahmen ergriffen werden, die eine weitere Zuwanderung unterbinden, z.B. temporare Schutz-
zédune, um die Wanderrichtung zu unterbrechen. Diese MalRhahmen sind aufgrund ihrer Lage aul3er-
halb des Bebauungsplangebietes aber nicht festsetzbar.

Laufkafer: Einige Lebensrdume fiir Laufkafer bleiben im Gebiet insgesamt erhalten. Um die Verluste
zu minimieren, sollten Wege moglichst schmal ausgebildet werden. Eine Uber die Darstellungen
des Bebauungsplanes hinaus gehende Festsetzung ist aber nicht moglich, um die Nutzbarkeit der
Flachen zu gewahrleisten. Die Aufwertung von Lebensrdumen fir die Eidechse 6stlich des Gebietes
fordert aber zugleich die Besiedelung durch Laufkéafer (s.o.)

Landschaftsbild / Erholung

Die Festsetzungen zur Bebauung sichern die Erhaltung von Blickbeziehungen und passen die Ge-
baude an die Umgebung mit den baulichen Dominanten Hafeneinfahrt, Verkehrsleitzentrale und der
Ortslage Warnemiinde ein. Die Erhaltung ufernaher Wege wird durch die Verkehrsflachen und textli-
che Festsetzungen gesichert. Eine intensivere Durchgriinung des Gebietes wiirde die Auswirkungen
auf das Landschaftshild minimieren, ist aber aufgrund der Nutzbarkeit der Flachen und der stadtebau-
lich gestalterischen Zielstellung fir den Jachthafen nicht méglich und nicht angestrebt.

Ausgleichsmaflinahmen, Zuordnung (siehe Anlage 3)
Ausgleichsmaflinahmen innerhalb des Plangebietes:

Fur die Grunflache Nr. 5 wird eine parkartige Gestaltung festgesetzt. Damit kommt es im Vergleich zu
einer vegetationslosen Flache zu einer Aufwertung. Die Grinflache gleicht damit den entstehenden
Verlust von Biotopen durch Griinanlagen aus.

Eine weitere AusgleichsmaRnahme ergibt sich aus der Anlage neuer Molen durch Steinschittung. Die
Steine werden in der Folge durch Miesmuschelbéanke besiedelt, so dass der Lebensraumeingriff durch
den Hafen geringfiigig minimiert wird.

Da diese AusgleichsmafRnahmen - wenn auch eingriffsreduzierend - so doch aber nach wie vor auf
Flachen wirken, die gleichzeitig vom Eingriff betroffen bleiben, erfolgt keine Zuordnung dieser Mal3-
nahmen innerhalb des Plangebietes.

AusgleichsmaflRnahmen auf3erhalb des Plangebietes:

Da eine weitere Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes nicht mdglich ist, sind weitere Mal3nahmen im Stadtgebiet von Rostock vorge-
sehen:

1. Bepflanzung Restflache Stuthof:
In Stuthof, Flur 1, Flurstiick 15 wird im Rahmen der Errichtung einer neuen Umgehungsstral3e ei-
ne Restflache von 0,1 ha mit Baumen und Strauchern bepflanzt. Das Flachenaquivalent dieser
Ausgleichsmalinahme betragt 0,20 ha.

2. Anlage einer Sandlieschgrasfléche:
In Markgrafenheide (Gemarkung Warnemuinde, Flur 1, Flurstiick 866/12) wird eine Flache von 0,2
ha mit Anflugsand von der Warnemiinder Westmole angedeckt. Das Flachen&quivalent dieser
AusgleichsmaflRnahme betragt 0,80 ha.

3. Sanierung Kleingewasser und Feuchtwiese ,Dierkower Moorwiese":

Auf der 4,7 ha groBen Flache der Dierkower Moorwiese zwischen den Wohngebieten Dierkow
West und Toitenwinkel (Gemarkung Dierkow, Flurbezirk VI, Flurstick 705/21) werden das Klein-
gewasser und die Feuchtwiese saniert. Die Sanierung des 78 m2 gro3en Kleingewassers erfolgt
durch die Entfernung von Gehélzaufwuchs, durch VergréRerung und Vertiefung der Wasserflache
sowie durch Entsorgung des Baggergutes. Die Sanierung der Feuchtwiese erfolgt durch Mahd und
Berdumung jeweils im September tber einen Zeitraum von 3 Jahren. Das Flachenéquivalent die-
ser AusgleichsmalRnahme betragt 9,42 ha.
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4. Anlage von Stein- und Holzhaufen im &stliche angrenzenden Diinenbereich:

Im 6stlich an das Bebauungsplangebiet angrenzenden Bereich, insbesondere am Nordrand des
Kistenwaldes und an den Dinen, sind Stein- und Holzhaufen anzulegen, um Riickzugsmdéglichkei-
ten fur Eidechsen und Laufkafer zu schaffen. Die MaRnahmen sollen eine Flache von 500 m2 auf
dem Flurstiick 1068/1 der Gemarkung Hohe Dine umfassen. Da diese MalRBhahme eine besondere
artenspezifische ist, geht hierzu kein Flachenaquivalent in die Ausgleichsbilanz ein.

Flachen fir die AusgleichsmaRnahme ,Anlage von Stein- und Sandhaufen” in Hohe Dine ist als
kampfmittelbelastetes Gebiet bekannt, in dem auf vergrabene und versprengte Munition getroffen
werden kann.

Diese AusgleichsmaBnahmen werden den Flachen, auf denen Eingriffe in Natur und Landschaft ent-
stehen, gesammelt zugeordnet.

Ersatz nach Landeswaldgesetz

a) Waldmehrung Rostocker Heide bei Niederhagen
als ausgleichende Ersatzaufforstung fiir den Waldverlust gemar § 15 Abs. 5 LWaldG:

Auf einer 5,8 ha groRen Teilflache der insgesamt 11,85 ha Ackerflache auf den Flurstiicken 179 und
180/2 der Flur 13 in der Gemarkung Rostocker Heide werden heimische, standortgerechte Baume
aufgeforstet und durch einen Wildzaun geschitzt. Das Flachenaquivalent dieser Ausgleichsmaf3nah-
me nach LWaldG betragt 1,74 ha.
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6.8 Immissionsschutz
Allgemeines:

Der Beurteilung der Schutzwirdigkeit der Baugebiete werden folgende schalltechnischen Orientie-
rungswerte zu Grunde gelegt (DIN 18005):

BF  Nutzung Tag dB(A) Nacht dB(A)
1 offentliche Verwaltung 65 55 (50)
2 MI 60 50 (45)
3 SO Beherbergung 60 50 (45)
4 SO Jachthafen 60 50 (45)
5 SO Jachthafen 65 55 (50)

(Die niedrigen Werte in Klammern beziehen sich auf Gewerbelarm.)

Fur die Baufelder 3 und 4 - Sondergebiete, in denen auch Ferienwohnungen und sonstige Wohnun-
gen zulassig sind - ist der Hinweis aus Beiblatt 1 zur DIN 18005, Teil 1, zu beachten, wonach bei Be-
urteilungspegeln tber 45 dB(A) selbst bei nur teilweise gedffneten Fenstern ungestorter Schlaf haufig
nicht mehr méglich ist.

In den Baufeldern 1 und 5 sind ausschlief3lich fur gewerbliche Nutzung vorgesehen, insofern wird die
geringe Empfindlichkeit eines Gewerbegebietes angesetzt.

In den Sondergebieten der Baufelder 3 und 4 sind Fremdenbeherbergung neben anderen gewerbli-
chen Nutzungen zuldssig. Diese Flachen sollten deshalb in ihrer Larmempfindlichkeit wie ein Misch-
gebiet beurteilt werden. Dafir spricht auch, dass das Wohnen und die Beherbergung eindeutig der
Jachthafennutzung zuzuordnen sind. Insofern werden gelegentliche Gerduschbeeintrdchtigungen
durch den Jachthafenbetrieb (Reparaturen, Auslaufen der Boote, Wettkdmpfe etc.) von den Nutzern
akzeptiert.

Larmvorbelastung:

Industrielarm

Der Plangeltungsbereich ist larmvorbelastet durch Industriebetriebe der Umgebung
(Quelle: Umweltvertraglichkeitsuntersuchung TiV Nord Umweltschutz GmbH Rostock, 20.04.2000)

Betrieb Gerauschimmissionen [ dB(A) ]
Tag Nacht
Kvaerner Warnow Werft GmbH (Prognose) 49,6 39,2
Neptun Industrie GmbH 43,0 40,0
Neptun Industrie GmbH - Entrostung 39,4 37,2
Neptun Industrie GmbH - Stahlbauhalle 17,0 13,0
Dieselmotorenwerk (DMW) 32,2 40,7 (Probelauf)
Seehafen 52,0 42,6
Gesamt 54,4 47,3
Orientierungswerte 60,0 45,0

Der Immissionspunkt, auf den sich die Aussagen beziehen, befindet sich 400 m sidlicher als
das Baufeld 3. Aufgrund der entfernungsbedingten Pegelreduzierung von ca. 5 dB(A) ist im
Baufeld 3 mir maximalen Pegeln von ca. 49 dB(A) am Tage und 42 dB(A) in der Nacht zu rech-
nen. Damit werden die 0.g. Orientierungswerte deutlich unterschritten.

Schiffsverkehr

Im Rahmen des Schallimmissionsplanes der Hansestadt Rostock 1994 wurden basierend auf
Daten des Hafenkapitdns von 1993 Berechnungen des Schiffsverkehrslarmes durchgefiuhrt. Da-
bei konnten fur die Wohngebiete entlang der Warnow keine nennenswerten Larmkonflikte fest-
gestellt werden. In Hohe Diine kommt es nachts zu Uberschreitungen von max. 7,5 dB(A) im
Umfeld des Fahranlegers. Der Fahranleger weist jedoch einen Abstand von > 100 m zum
Baufeld 3 auf und wird durch das Gebaude der Hafenleitzentrale wirksam abgeschirmt.

Trotzdem kann es zu einer relevanten Vorbelastung durch den Schiffsverkehr auf dem Seeka-
nal kommen, insbesondere fiir das Baufeld 3 ,SO Beherbergung“ und das nérdliche Baufeld 4.
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Die Schiffe (hachts besonders die Fahren) kénnen aufgrund des geringen Abstandes der Fahr-
rinne von der geplanten Bebauung (ca. 130 m) zu erheblichen Larmbeeintrachtigungen fiihren.
Aufgrund der potenziellen Beeintrachtigungen insbesondere wahrend der Nachtzeit ist festge-
setzt, dass in den Baufeldern 3 und 4 der Planzeichnung Ubernachtungsraume an den unmit-
telbar am Seekanal liegenden Gebaudeseiten nur zulassig sind, wenn sie tUber schallgedampfte
Laftungseinrichtungen verfugen.

Militarische Anlage — Marinestitzpunkt Hohe Dine

Die Schallemissionen der Kasernenanlage Hohe Diine und die Passagen von Schiffen der
Deutschen Marine wurden 1995 in dem Schallgutachten 526/95 (Schallimmissionsplan Militéri-
sche Anlagen, Teil: Marinestitzpunkt ,Hohe Dine") im Auftrag der Hansestadt Rostock, Amt
fur Umweltschutz, erfasst. Hieraus ergeben sich keine Konflikte, d.h. die Emissionen aus den
militarischen Anlagen fiihren nicht zu einer Uberschreitung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 im Gebiet des geplanten Jachthafens. Dies wére selbst der Fall,
wenn seit 1995 eine Verdopplung der Schiffspassagen oder der landseitigen Larmereignisse
stattgefunden hétte.

Luftschadstoffe und Geriiche

Untersuchungen hierzu liegen in Form von Rasterimmissionsmessungen (1993/94 i.A. des
LUNG M-V) und Ausbreitungsberechnungen im Rahmen der Untersuchung ,Kumulative Um-
weltauswirkungen des Uberseehafens Rostock* (ARGUMENT GmbH, i.A. der Hansestadt Ro-
stock, 11/1997) vor. Im Plangebiet werden die zulassigen Immissionsrichtwerte der Luftschad-
stoffe nach der TA Luft und anderen relevanten Richtlinien sowohl im Bestand als auch in der
Prognose weit unterschritten. Aufgrund der unmittelbaren Kistenlage des Plangebietes
herrscht eine sehr gute Luftqualitdt vor. Gelegentliche Geruchsbelédstigungen durch den
Schiffsverkehr (Abgase der Dieselmotoren) auf dem Seekanal sind nicht erheblich und als
ortsuiblich hinzunehmen.

Larmquellen im Plangebiet

Verkehrslarm

Im Rahmen der schalltechnischen Einschatzung zum Jachthafengebiet in Hohe Diine wurde fir
die Verteilung der Verkehrsstrome davon ausgegangen, dass 15 % uber die Warnow-Fahre
nach Warnemiinde und 85 % uber Markgrafenheide/Hinrichshagen zum Jachthafen fahren.
Der Verkehr in der Vor- und Nachsaison wurde mit 70 % des Verkehrs in der Hauptsaison an-
genommen. Fir das Jachthafengebiet wurde in der Hauptsaison ein durchschnittliches Ver-
kehrsaufkommen von DTVys = 720 Kfz/24 h prognostiziert. Hinsichtlich der Zunahme des
StraRenverkehrs durch den Jachthafen ist eine Erh6hung in Hohe Dine um 0,7 dB und in
Markgrafenheide sowie Hinrichshagen um 0,5 dB festzustellen.

Im Baufeld 2, unmittelbar an der KreisstralRe ,Hohe Dine" gelegen, ist ein Mischgebiet mit
zulassiger Wohnnutzung nur im Obergeschoss festgesetzt. Hier sind Beeintrachtigungen durch
Verkehrslarm auf der Kreisstral3e zu erwarten.

Beherbergungseinrichtungen im Baufeld 3 sind mindestens 90 m von der Kreisstral3e ,Hohe
Dune" entfernt. Ruhebedirftige RAume und Terrassen sind vom Verkehrslarm nicht direkt be-
troffen, da die Gebaude mit ihren Giebelseiten nach Norden und Siden ausgerichtet sind und
die Aufenthaltsraume damit in dstlicher und westlicher Richtung zum Wasser hin liegen. Die
Nutzung der Stellplatzanlage im Baufeld 3 ist nur den zuléssigen touristischen Nutzungen im
Baufeld 3 zugeordnet, so dass die sich daraus ergebenden Immissionen zum eigen verursach-
ten Larm gezahlt werden kdénnen. Die Stellplatzanlagen im Baufeld 4 sind 80 m bis 120 m, die
Stellplatzanlage im Baufeld 5 mindestens 90 m entfernt und durch zu erhaltenes GroRgriin op-
tisch von Baufeld 3 getrennt. Auch der 6ffentliche Parkplatz sudlich der festgesetzten Hoch-
wasserschutzanlage (Deich) ist mindestens 80 m entfernt, so dass keine Beeintrachtigungen
der Beherbergungsfunktion durch diese verkehrlichen Nutzungen zu erwarten sind.

Beherbergungseinrichtungen im Baufeld 4 sind mindestens 240 m von der Kreisstral3e ,Hohe
Dune" entfernt, so dass auch hier fir die zulassigen Nutzungen keine Beeintrachtigungen durch
Verkehrslarm zu erwarten sind, die dem Charakter des festgesetzten Gebietes widersprachen.
Die Nutzung der Stellplatzanlagen im Baufeld 4 sind nur den zulassigen Nutzungen im Baufeld
4 zugeordnet, so dass die sich daraus ergebenden Immissionen zum eigen verursachten Larm
gezahlt werden kénnen. Die Stellplatzanlage im Baufeld 5 ist dem eigen verursachten Verkehr
auf den Baufeldern 4 und 5 zuzuordnen, so dass auch hier wiederum keine zulassigen Bela-
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stungen fir das Baufeld 4 angenommen werden missen. Auch der vom Baufeld 4 ca. 145 m
und vom Baufeld 5 ca. 45 m und entfernte 6ffentliche Parkplatz sidlich der festgesetzten
Hochwasserschutzanlage stellt immissionstechnisch keinen Nutzungswiderspruch zur zulassi-
gen Nutzung im Baufeld 4 und 5 dar.

Betriebslarm:
Die Gerauschemissionen, welche durch den allgemeinen Betriebsablauf im Jachthafen an den
nachstgelegenen Wohngebéauden in Hohe Dune verursacht werden, liegen am Tage und in der
Nacht um mehr als 10 dB unterhalb der Richtwerte. Damit erhdht sich die Gesamtbelastung an
diesen Wohngebauden nicht.

Veranstaltungslarm:
Es ist davon auszugehen, dass bei Grol3veranstaltungen (z. B. internationale Wettkédmpfe) die
Verursacher von Larm (auf den Frei- und Wasserflachen) auch die Betroffenen (in den Unter-
kunften) sind.

Erschitterungen:

Aufgrund der Betriebsvorgange kann geschlussfolgert werden, dass wahrend der Betriebspha-
se keine erschitterungsrelevanten Vorgange stattfinden.

Die Jachthafen-Gebaude werden jedoch auf einer Spilflache errichtet. Die Auffillhéhe liegt
zwischen 1,70 m und 3,92 m HN. In diesem Bereich des Jachthafens stehen oberflachlich
als Spilgut Fein- bis Mittelsande mit Machtigkeiten bis zu 4,0 m an. Darunter folgen schlickige
Ablagerungen des alten Warnowlaufes mit Schichtstarken bis zu 4 m. Die Geschiebemergel-
oberflache ist in Teufen von ca. 10 m unter HN zu erwarten. Die Griindungen fur die grof3eren
Bauwerke sind bis in den Mergel vorzunehmen. Aufgrund der Baugrundverhaltnisse sind
wahrend der Bauphase Rammarbeiten auszufuhren, die insbesondere im Nahbereich der Bau-
stelle zu Erschitterungen fihren werden.

Durch die Zuordnung der Flachen und das VerkehrserschlieBungssystem sind Larmkonflikte innerhalb
des Plangebietes auszuschlieRen. Relevante Larmquellen wie der Bootsreparaturbetrieb und die gro-
Be Stellplatzflache befinden sich jeweils in gréRerer Entfernung zu den larmsensiblen Baufeldern 3
und 4. Schutzbedurftige Bebauung im Umfeld des Plangebietes ist aufgrund der geringen Emissionen
aus dem Jachthafen und der gro3en Abstéande ebenfalls nicht betroffen. Zu diesem Ergebnis kam die
»Schalltechnische Einschatzung zum geplanten Vorhaben ,Maritim-touristisches Gewerbegebiet Hohe
Dune’, TGV Nord GmbH im Auftrag der Hanse Yachthafen GmbH vom 18.04.2000).
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6.9 HOCHWASSERSCHUTZ
Gesamtschutzsystem

Der Ortsteil Hohe Dine - ohne den Bereich des Marinestitzpunktes - ist sozusagen als Insel in ihrer
Gesamtheit mit einem System aus verschiedenen Hochwasserschutzanlagen vor Hochwasser bei
Sturmfluten zu sichern. ,Das Geldnde wird durch die Hohe Dine im Norden gebildet und fallt nach
Siuden auf Gelandehohen um HN + 2,00 m und damit unterhalb des Sturmflut-
Bemessungshochwassers ab. Um Uberflutungen zu vermeiden, sind im Westen, Siiden und Osten
Hoch;/vasserschutzmaBnahmen zu ergreifen, im Norden ist der Sturmflutschutz durch die Diine gege-
ben.”

Konkret im Bereich des Fahranlegers Hohe Diine wird die Errichtung einer Sturmflutschutzanlage aus
Sturmflutwand, Sturmfluttor und senkrechter Spundwand geplant. ,Die Sturmflutschutzanlage bindet
im Norden in Hohe des Restaurants auf der Westseite der Zufahrt zum Hochhaus in das Geldnde der
Hohen Dune ein. Die Gelandehdhe von ca. HN + 3,00 m ist fur den Sturmflutschutz ausreichend, da
es sich um Leelage handelt. Von dort aus verlauft die Anlage entlang der Zufahrt (PlanstraBe A -
d.R.) und kreuzt die Stral3e ‘Hohe Dine" in Hohe des Lotsenhauses. Hier ist das Sturmfluttor fur die
StralRe eingeplant, da eine hochwasserfreie Anrampung der Strale zum Fahranleger aus Platzgrin-
den nicht moglich ist. Die weitere Sturmflutschutzanlage wird durch eine senkrechte Spundwand ge-
bildet. Die Trasse verlauft entlang der Grundstiicksgrenze der Lotsenstation und bindet im Stiden an
die vorhandene Verwallung ein.*®

Im Plangebiet:

Im Plangebiet befindet sich ein Teil dieses als Ring aufzufassenden Hochwasserschutzanlagensy-
stems und ist Uber die entsprechende Darstellung nach Planzeichenverordnung und mit einer ent-
sprechend erforderlichen Mindesthéhe von 3,50 m Uber HN festgesetzt. Diese Ho6he dient dem
Schutz vor Hochwasser bei Sturmflut. Dazu gehdren die Grinflachen Nr. 1 und 2, die als begrinte
Deiche in unmittelbarer Fortsetzung die dstlich gelegene neue Diinenaufschittung bis zur Flache fur
Gemeinbedarf (Baufeld 1 - Verkehrsleitstelle) verlangern. Der Anschluss und damit der Zusammen-
schluss des Hochwasserschutzanlagenrings in diesem Bereich bis zum Fahranleger Hohe Diine wird
Uber ein bereits in der Planung befindliches Sturmfluttor mit Sturmflutwand (als Teil der Sturmflutan-
lage fUr den Fahranleger Hohe Diine) westlich der Planstralle A gewahrleistet. Die innerhalb dieser
festgesetzten Flache fir die Hochwasserschutzanlage gelegenen Stralenabschnitte der PlanstralBe A
und B, sowie der FulRwege und der Promenade muissen ebenfalls die erforderliche Gelandemindest-
hoéhe von 3,50 m uber HN aufweisen.

Im Plangebiet sind vom Bauvorhaben ‘Sturmflutschutzanlage’ der Fahranleger Hohe Dine (nebst
Wartehauschen und Fahrkartenautomat), die an den Fahranleger anschlielende ca. 7,0 m breite
(zuzuglich unterschiedlich breiter Gehwege) Kreisstralle K 43 und z.T. die Zufahrt zur Verkehrsleit-
stelle (PlanstraBe A) bis in Hohe des Restaurants ,Baggerklause” betroffen. Die vorhandenen Leitun-
gen in der Zufahrt zur Verkehrsleitstelle (PlanstralRe A) ergeben Uberschneidungen mit der Sturmflut-
schutzanlage.

Das Sturmfluttor wird als Schiebetor ausgefiihrt. ,Durch das Tor erfolgt der einspurige La-
deverkehr auf die Fahre sowie der FuRganger- und Radfahrverkehr zum Ufer der Warnow.
Fur den FuBgangerverkehr sind Gehwege von 3,0 m Breite auf der Stidseite ... geplant. Der
Fahranleger liegt in gerader Richtung der sudlichen Fahrspur. Fahrzeuge ihn Richtung War-
nemiinde warten hinter der Einmindung zum Hochhaus bis sie auf die Féhre fahren kon-
nen. Um die zu minimieren, erfolgt der Fahrspurwechsel vor dem Tor. Die Sicht zwischen
Fahre und wartenden Fahrzeugen wird durch die Torbegrenzung nicht eingeschrénkt.

Damit ergibt sich eine Torbreite zu B = (FuRganger Siud) 3,00 m + (Fahrspur) 5,00 m +
(FuRgénger Nord) 2,50 m = 10,50 m.

Die Hohe der Tores ergibt sich aus der Differenz von Oberkante Sturmflutschutzanlage
(OK-SFS) und Oberkante Fahrbahn. Die Fahrbahnoberkante liegt im Hinterland auf ca. HN

2 Genehmigungsunterlagen fur den Sturmflutschutz am Objekt SFS Tor/Zufahrt Féhranleger v. 4.5.2000, erstellt von der IMS Inge-
nieurgesellschaft mbH im Auftrag des Umweltministeriums des Landes M-V und des StAUN, S. 1

Genehmigungsunterlagen fur den Sturmflutschutz am Objekt SFS Tor/Zufahrt Féhranleger v. 4.5.2000, erstellt von der IMS Inge-
nieurgesellschaft mbH im Auftrag des Umweltministeriums des Landes M-V und des StAUN, S. 5
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H = HN+3,50 m - HN+1,65 m = 1,85 m. Das Schiebetor fahrt auf Schienen tber einen in der
Fahrbahn eingelassenen Betonbalken. In Verschlussstellung lehnt sich das Schiebetor gegen
die seitlichen Anschldge aus Beton. Im Siden ist dies eine Stahlbetonstiitze mit Winkelquer-
schnitt, im Norden ein Teil der Torkammerwand. Im Norden bildet die Torkammerwand im
weiteren Verlauf der Sturmflutschutzanlage den Hochwasserschutz. Am nérdlichen Toran-
schlag ist der Maschinenraum in die Torkammer integriert.

Die Sturmflutwand wird als tiefgegrindete Wellenspundwand mit aufgesetzter Betonwand
ausgefihrt. Die Spundwandlange wird gestaffelt ausgefiihrt. Die Betonwand, in die die Spund-
bohlen einbinden, stellt eine kraftschlissige Verbindung zwischen den unterschiedlich langen
Spundbohlen her. Die Wand wird aus wasserundurchlassigem Beton ausgefthrt. Durch die op-
tische Ausformung der oberen 30 cm als Mauerabdeckung, die Verwendung von Sicht- oder
Strukturschalung bzw. durch Begriinung wird die Wand optisch ansprechend gestaltet.

Die Belastungsannahmen fir die Lasten aus Sturmflut und die Einordnung in die maf3gebenden
Lastfalle werden in Anlehnung an die Vorschriften fir den Hamburger Hochwasserschutz und in
Anpassung an die Warnemunder Verhéltnisse durchgefuhrt. Die Anséatze sind mit dem StAUN
Rostock, Abt. Klste abgestimmt. 4

Ver- und Entsorgungsleitungen im Plangebiet sind entsprechend den hochwasserschutztechnischen
Pramissen auszufiihren. (z.B. der Einbau von Sperren, doppelte Sicherung fiir Medienleitungen durch
Kabelverlegung in Schutzrohren u.a.).

Eine Realisierung der festgesetzten Hochwasserschutzanlagenteile auf den Grunflachen 1 und 2 ist der-
zeit nicht terminisiert. Die Festsetzung im Bebauungsplan ist als Flachenvorhaltung fur den Bedarfsfall
zu verstehen, wobei die Nutzung als Grinflache diesem Vorhaltezweck nicht entgegen steht.

Die Realisierung des technischen Hochwasserschutzanlagenteils am Fahranleger wird demgegenuber in
absehbarer Zeit erfolgen, da das Umweltministerium des Landes Mecklenburg- Vorpommern und das
Staatliche Amt fir Umwelt und Natur Rostock die Genehmigungsunterlagen fir den ,Sturmflutschutz
Warnemiinde / Hohe Diine - Teilvorhaben: SFS Alte Siedlung - Objekt: SFS Tor/ Zufahrt Fahranleger”
nach § 86 Wassergesetz M-V (LWaG) im Mai 2000 beantragt hat.

Fur die Planung, Genehmigung und Errichtung der im Bebauungsplan festgesetzten Hochwasser-
schutzanlagen - insbesondere fir den Bereich auf den Grunflachen Nr. 1 und 2 zwischen der Sturm-
flutschutzanlage am Fahranleger im Westen und der bereits vorhandenen Diine im Osten - ist die
Durchfiihrung eines Planfeststellungsverfahrens erforderlich.

nicht geschiitzte Bereiche im Plangebiet:

Die Gelandemindesthdéhenin den Baufeldern 3und 4 sind aus stadtebaulich- stadtgestalterischen Grin-
den in Angleichung an die Hohe der Molenbauwerke mit 3,0 Uber HN festgesetzt, d.h. sie befinden
sich damit zwar 0,25 m Giber dem Bemessungshochwasser, garantieren jedoch aufgrund der am Standort
Warnemiinde vergleichsweise hohen Wellenhdhe keinen Sturmflutschutz. Dieser Schutz tritt erst mit der
als Hochwasserschutzanlage festgesetzten Flache und ihrer festgesetzten Gelandehéhe von 3,5 m tber
HN ein. Samtliche Geb&aude und Anlagen im Plangeltungsbereich - mit Ausnahme des Baufeldes 2 - sind
deshalb durch weitere MalRnahmen vor Hochwasser bei Sturmflut zu schiitzen. Dieser Schutz vor Hoch-
wasser bei Sturmflut ist im Plangebiet fir den gesamten Bereich nérdlich des vorhandenen bzw. freizu-
haltenden Hochwasserschutzanlagensystems Uber den Objektschutz zu sichern, d.h. durch
konkrete bauliche MaRnahmen an den jeweils betroffenen, einzelnen baulichen wie technischen Objek-
ten (Gebaude, Anlagen).

Die festgesetzte Mindesthdhe der Ful3Bbodenoberkante in Ferienwohnungen und sonstigen Wohnungen
betragt ebenfalls 3,0 m tber HN. In den Baufeldern 3 und 4 entspricht diese Mindesthéhe damit gleich-
zeitig der festgesetzten Gelandehdhe der Baufelder und der angrenzenden Verkehrsflachen, so dass hier
baulich der objektbezogene Hochwasserschutz auch fur den Fall einer Sturmflut unter Beriicksichtigung
gestalterischer und funktioneller Randbedingungen innerhalb der Gebaude mit verhaltnismaRig gerin-
gem Aufwand realisiert werden kann. Auf den Baufeldern 1 und 5 sind diese besonders zu schiitzenden
Nutzungen (Ferienwohnungen und sonstige Wohnungen) allgemein unzuldssig. Im Baufeld 2 ist das
Wohnen im Erdgeschoss ausgeschlossen.

4 Genehmigungsunterlagen fiir den Sturmflutschutz am Objekt SFS Tor/Zufahrt Fahranleger v. 4.5.2000, erstellt von der IMS Inge-

nieurgesellschaft mbH im Auftrag des Umweltministeriums des Landes M-V und des StAUN, S. 5 ff
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7. Ortliche Bauvorschriften

Das derzeit au3er der Verkehrsleitzentrale nahezu unverbaute Landschaftsbild des zum Bau des
Jachthafens vorgesehenen Bereiches gebietet aus landschaftsbildschiitzenden Griinden die Notwen-
digkeit, hinsichtlich der baukérperlichen Ausformung und der architektonischen Gestaltung der land-
seitigen baulichen Anlagen des Jachthafens die Festlegung von 6rtlichen Bauvorschriften, die einer-
seits dem Landschaftsbild der Hohen Diine und andererseits dem historisch gewachsenen gegentiber
liegenden Ortsteil Warnemiinde gerecht werden.

Baugestalterische Festsetzungen

Ausgehend von dem urban gewachsenen stadtebaulichen Bild des Ortsteiles Warnemiinde mit seiner
kleingliedrigen Bebauungsstruktur und der primar historischen architektonischen Gestaltung soll durch
die baugestalterischen Festsetzungen eine zeitgeméaRe, sich in die naturbetonte Umgebung einfi-
gende Bebauung mit einer architektonisch modernen und zukunftsorientierten Gestaltung erreicht
werden.

Um der durch die Skyline von Warnemiinde - speziell der dem Jachthafengebiet gegeniiberliegenden
Bebauung des Alten Stromes - in der Hohe der baulichen Anlagen vorgegebenen gleichférmigen
Bebauung mit den Satteldachern ein entsprechendes Aquivalent entgegenzusetzen, ist in Respektie-
rung dieser stadtebaulichen Gestalt eine diese nicht widerspiegelnde, in der Geschossigkeit wech-
selnde, abgetreppte und terrassenartige sowie in der Geb&udebreite zeitgemaR orientierte Bau-
korperausbildung vorgesehen.

Der fiur den Fischerortbereich Warnemiindes typischen Satteldachausbildung sollen flachgeneigte
Sattel-, Zelt-, Pult-, Schmetterlings-, Shed- oder artverwandte Dacher als Kontrast gegeniber stehen.
Deshalb wurde eine maximale Dachneigung von 25°fes tgelegt, ohne bestimmte Dachformen auszu-
schliel3en.

Der der Betriebskonzeption entsprechenden funktionellen Wertigkeit eines heutigen Jachthafens
Rechnung tragend sind fiur die auRere Gestaltung der Baukorper Baumaterialien zu verwenden, die
einerseits zeitgemafRen baugestalterischen Ansprichen, andererseits einer modernen, zeitorientierten
Architektur entsprechen, d.h. die mit den teilweise tradierten Baumaterialien Warnemuindes im Kon-
text als spannungsbezogenes Wechselspiel zu sehen sind und durch ihre auf weitgehenden Verzicht
edler Natursteine basierenden nordisch-kiihlen Zurlickhaltung der Respektierung landschaftsbild-
schitzender Belange entgegenkommen. Deshalb werden besondere Festsetzungen zur Fassaden-
gestaltung getroffen.

Festsetzungen zu Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ihrer Zweckbestimmung gemaR darauf orientiert, iberregional wirksam zu wer-
den und fur die beworbenen Einrichtungen und Produkte profitabel zu sein. Der Zweckbestimmung
des Sondergebietes ,Jachthafen Hohe Dine" steht der kommerziellen Werbung die hinweisende ge-
geniber. Aufgrund der Lage des Jachthafens unmittelbar am Seekanal sind auch unmittelbare Aus-
wirkungen von Werbeanlagen auf die Schifffahrt zu beachten und mdégliche Beeinflussungen und St6-
rungen auszuschlie@en. Des weiteren ist hinsichtlich von Werbeanlagen eine naturwahrende
Rucksichtnahme geboten. Somit sind dem Standort gemaf entsprechende Einschrankungen erfor-
derlich.

Festsetzungen zu Abfallbehaltern

Der Abfallwirtschaft kommt zu Zeiten des dualen Systems eine immer gréRere Bedeutung zu. Nicht
immer ist die Aufstellung von Abfallbehéaltern problemlos mdglich, sondern deren Unterbringung im
offentlichen Raum bzw. auch auf privaten Grundstiicken bietet vielfach Anlass fir Belastigungen und
Stérungen des Ortsbildes und der Stadtgestalt. Zur Vermeidung dieser Beléastigungen und Stérungen
sind entsprechende Festlegungen hinsichtlich des Sichtschutzes bei ihrer Einordnung im Bebau-
ungsplangebiet erforderlich.

Zur Bewahrung der naturbetonten und landschaftlich freiziigigen Standorttypik wurden Einfriedungen
generell fir unzulassig erklart.
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Fahrradabstellanlagen

Um auch der Lage des Jachthafens unmittelbar am internationalen Radwegenetz liegend Rechnung
zu tragen, ist fur Radwanderer und Besucher des Jachthafens eine bestimmte Anzahl von Fahrradab-

stellplatzen erforderlich.

Da vergleichsweise Anhaltswerte nicht vorhanden sind, soll mit der getroffenen Festlegung dem zu
erwartenden Bedarf durch eine Relation zu den realisierten Bootsliegeplatzen entsprochen werden.

8. Flachenbilanz

GroRRe in m2 Anteil in %

Bauflachen
Flache fur Gemeinbedarf Baufeld 1 3.354 0,8
Mischgebiet Baufeld 2 1.732 0,4
Sondergebiete Baufeld 3 7.330

Baufeld 4 28.030

Baufeld 5 9.974 11,4
Gesamt 50.420 12,6
StralRenflachen
Planstrale A 503
Planstralle B 2.812
Planstral’e C 3.250
Planstral’e D 670
Kreisstrale Hohe Dline 5.306
Gesamt 12.541
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
Parkflache 2.947
FuRBwege 4.595
Promenade 3.324
Gesamt 10.866
Verkehrsflache Gesamt 23.407 6,0
Versorgungsflachen 230 -
Grunflachen
Nr. 1 2.896
Nr. 2 6.351
Nr. 3 320
Nr. 4 3.771
Nr. 5 9.208
Nr. 6 1.779
Nr. 7a, 7b, 7c, 7d 1.604
Nr. 8 858
Waldflachen
Nr. 9 8.906
Gesamt 35.693 8,9
Wasserflachen 279.279 69,9
Flachen mit besonderem Nutzungszweck
Steinlager 3.054
Schutzbauwerk 7.332
Gesamt 10.386 2,6
Geltungsbereich 399.385 100,0
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9. MalRnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Grundlage von bodenordnenden Maflinahmen bildet der Konzessionsvertrag der Investorengruppe mit
der Hansestadt Rostock.

10. Kosten und Finanzierung

Die wesentliche infrastrukturellen Voraussetzungen, welche durch die Hansestadt Rostock geschaffen
werden, beinhalten insbesondere das Jachthafenmolenbauwerk, erforderliche Nassbaggerungen,
UfersicherungsmafRnahmen, Aufspulungen in Verbindung mit wasserbaulichen MaRnahmen, die
Herstellung der HaupterschlielRungsstrale und der Haupterschliel3ung fir Wasser und Abwasser.

Damit Gbernimmt die Stadt die Planung, Finanzierung und den Bau der land- und wasserseitigen
Infrastrukturanlagen, sofern und soweit daftir Fordermittel eingeworben werden kénnen. Der Investo-
rengruppe obliegen Planung, Finanzierung und Errichtung von Hochbauten und sonstigen land- und
wasserseitigen Anlagen, sofern dafiir keine Férdermittel eingeworben werden kénnen, sowie der Be-
trieb des maritim-touristischen Jachthafens Hohe Diine.

Das durch das Vorhaben Jachthafen verursachte zusatzliche Fahrtenaufkommen erfordert einen
umfangreichen Knotenausbau (Vollsignalisierung + zusatzliche Abbiegespuren) an der K43. Die Ko-
sten fur diesen Knotenausbau fallen entsprechend dem Verursacherprinzip vollstdndig dem Investor
zu und sind Uber einen stadtebaulichen Vertrag beim Vorhabentrager zu sichern.

Im Falle der Vermégenszuordnung des Flurstlickes 863/3 in der Flur der Gemarkung Warnemiinde

an das Bundesvermoégensamt, kdnnen zusatzlich Kosten fir die Hansestadt Rostock infolge des
erforderlichen Erwerbs der 6ffentlich zu nutzenden Verkehrsflache (Planstral3e B) auftreten.

Kostenschatzung der AusgleichsmalRnahme

MalRnahme Menge EP GP
Gehdlzpflanzungen im Gebiet 3.520 m? 25,00 DM | 88.000,00 DM
Restflache Stuthof 1.000 m? 25,00 DM | 25.000,00 DM
Sandlieschgraswiese Markgrafenheide 2.000 m? 15,00 DM | 30.000,00 DM
Kleingewdassersanierung Dierkow 1St 30.000,00 DM | 30.000,00 DM
Feuchtwiesen Dierkow 47.000 m? 1,50 DM | 70.500,00 DM
Stein- und Holzhaufen in Hohe Diine 500 m? 25,00 DM | 12.500,00 DM
Kosten gesamt 256.000,00 DM

Diese geschéatzten Kosten in Hohe von etwa 256.000,00 DM fallen fir den landseitigen Eingriffsaus-

gleich an.

Kostenschatzung der Ersatzaufforstung nach Landeswaldgesetz

Malnahme Menge EP GP
Waldmehrung Niederhagen 58.000 m? 15.000,00 DM | 87.000,00 DM
Kosten 87.000,00 DM

Kosten fir den wasserseitigen Eingriffsausgleich

Spater fallen noch weitere Kosten fiir die Kompensationsmaflinahmen, die den seeseitigen Eingriffs-
ausgleich darstellen, an. Dieser Eingriff und damit auch der erforderliche Ausgleich sowie dessen
Kosten sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens, sondern werden erst im separaten was-
serrechtlichen Genehmigungsverfahren ermittelt.
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10. Durchfihrungsrelevante Hinweise beteiligter Trager offentlicher Belange

Landesvermessungsamt:  Erhalt dreier Héhenfestpunkte

Im Bereich des Fahranlegers Hohe Diine (Winde, 1. und 2. Festmacher) befinden sich Ver-
messungsmarken in Form von Hoéhenfestpunkten. Vermessungsmarken sind gesetzlich ge-
schitzt.

Sie durfen nicht unbefugt eingebracht, in ihrer Lage verandert oder entfernt werden.

Zur Sicherung der mit dem Boden verbundenen Vermessungsmarken des Lage-, Hohen-
und Schwerefestpunktfeldes darf eine kreisféormige Schutzflache von zwei Metern Durch-
messer weder Uberbaut noch abgetragen oder auf sonstige Weise verandert werden.

Der feste Stand, die Erkennbarkeit und die Verwendbarkeit der Vermessungsmarken dirfen
nicht gefahrdet werden, es sei denn, notwendige Malinahmen rechtfertigen eine Gefahr-
dung der Vermessungsmarken.

Wer notwendige MalRnahmen treffen will, durch die geodatische Festpunkte gefahrdet wer-
den kénnen, hat dies unverziiglich dem Landesvermessungsamt Mecklenburg-Vorpommern
mitzuteilen.

Falls ein Festpunkt durch ein Bauvorhaben gefahrdet wird, ist rechtzeitig (ca. 4 Wochen vor
Beginn der Baumalnahme) ein Antrag auf Verlegung des Festpunktes beim
Landesvermessungsamt M-V zu stellen.

Staatliches Amt fiir Umwelt und Natur Rostock

Sofern im Zuge der BaugrunderschlieBung bzw. Bebauung Bohrungen niedergebracht wer-
den, sind die ausfihrenden Firmen gegeniber dem Landesamt fir Umwelt, Naturschutz und
Geologie entsprechend den 88 4 und 5 des Lagerstattengesetzes meldepflichtig.

Deutsche Telekom - Anlagenerhalt und Neuverlegungskoordination

Im Planbereich befinden sich Anlagen der Telekom, die ggf. von BaumalRnahmen berihrt
und infolgedessen gesichert, verandert oder verlegt werden mussen. Der Bautrager hat sich
mindestens 6 Monate vor Baubeginn mit der Deutschen Telekom, Technikniederlassung
Potsdam, Postfach 229, 14526 Stahnsdorf, in Verbindung zu setzen, damit die erforderli-
chen Mal3nahmen rechtzeitig eingeleitet werden kénnen.

Bei der Ausflihrung von Stral3enbaumafinahmen einschlie3lich Anpflanzungen ist darauf zu
achten, dass Beschadigungen an den Telekommunikationsanlagen vermieden werden. Es
ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vorher in die genaue Lage dieser
Anlagen einweisen lassen.

Fur den rechtzeitigen Netzausbau und der Koordinierung mit den StralRenbaumaflnahmen
sowie den BaumalRnahmen andere Leistungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ab-
lauf der geplanten ErschlieBungsmalnahmen so friih wie méglich, mindestens 6 Monate vor
Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

Stadtwerke Rostock AG — Strom

Notwendige Hauseinfihrungen werden Druckwasserdicht hergestellt. Bei der Vorbereitung
und Realisierung sind die vorhandenen Anlagen zu beriicksichtigen. Eine Uberbau-
ung/Baumpflanzung der vorhandenen und geplanten Anlagen wird nicht gestattet. Bei Kreu-
zungen und Naherungen ist die DIN 1998 einzuhalten. Vor Beginn der Bauarbeiten sind un-
bedingt Kabeleinweisungen durch den zustandigen Meisterbereich erforderlich.

Die notwendige ErschlielBungskonzeption zur Stromversorgung wird nach Vorlage eines
schriftlichen Antrages auf Anschlussbegehren durch den ErschlieBungstrager unter Angabe
des Leistungsbedarfes der geplanten Einrichtung (Wohnungen und Gewerbe) erarbeitet.
Mit der Antragstellung sind Plane im Maf3stab 1:500 zu Ubergeben.

Eine Baustromversorgung kann aus dem vorhandenen Netz (vorhandene Trafostation) er-
folgen. Anschlusspunkte werden vom Netzmeister vorgegeben.
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Stadtwerke Rostock AG — Gas

* Grundlage fir eine Erdgas- und StromerschlieBung ist der Abschluss einer ErschlieBungs-
vereinbarung zwischen dem ErschlieBungstrager und den Stadtwerken Rostock AG. Not-
wendige Umverlegungen und Baufreimachungen werden auf der Grundlage einer abzu-
schlieBenden Finanzierungsvereinbarung realisiert.

Landesamt fur Bodendenkmalpflege - seeseitige Bodendenkmale

« Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder aufféllige Bodenverfarbungen entdeckt werden,
so ist unverziglich das Fachreferat fir Unterwasserarchdologie des Landesamtes fir Bo-
dendenkmalpflege M-V durch den Entdecker, den Leiter der Arbeiten, den Grundsticksegen-
tumer oder zuféllige Zeugen, die den Wert des Gegenstandes erkennen, zu benachrichtigen
(8 11 Abs. 1 und 2 DSchG M-V). Der Fund und die Fundstelle sind 5 Werktage nach Zu-
gang der Anzeige in unverandertem Zustand zu sichern, wobei diese Frist, die eine sachge-
rechte Untersuchung und Dokumentation des Denkmals gewahrleisten soll, im Rahmen des
zumutbaren verlangert werden kann (8 11 Abs. 3 DSchG M-V). die Baufirmen und
Baggerbesatzungen sind durch den Bauherren von dem Inhalt der Stellungnahme zu beleh-
ren. Dem Landesamt fir Bodendenkmalpflege muss die Méglichkeit der zeitweisen Bagger-
begleitung und der stichprobenmafligen Untersuchung des Baggergutes gewahrleistet wer-
den. Ordnungswidrig handelt, wer nicht unverziiglich Anzeige erstattet oder das entdeckte
Bodendenkmal bzw. die Entdeckungsstatte nicht in unverédndertem Zustand erhalt (§ 29
Abs. 1 DSchG M-V).

Landesamt fur Katastrophenschutz ~ — Munitionsfunde

« Auch wenn das Plangebiet nicht als kampfmittelbelasteter Bereich bekannt ist, kénnen Ein-
zelfunde auftreten. Sollten bei Tiefbauarbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder
Munition aufgefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und
der unmittelbaren Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu be-
nachrichtigen. Notigenfalls ist die Polizei und ggf. auch die 6rtliche Ordnungsbehérde hinzu-
zuziehen.

Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund

« Die Zufahrtswege zu den Schifffahrtszeichen/Anlagen sind freizuhalten. Bei BaumaRnah-
men/Schachtarbeiten zu den Wasser- und Schifffahrtsverwaltungseigenen Anlagen sind
beim Wasser- und Schifffahrtsamt Stralsund die dazu notwendigen Genehmigungen anzu-
fordern. Bei Erfordernis werden die Kabeltrassen durch das WSA Stralsund markiert.
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Anlagen
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Anlage 1

Lage des Plangebietes im Territorium, 0.M.
Geltungsbereiche der Bebauungsplane 01.S0.92 Sondergebiet ,Jachthafen Hohe Dine* und
01.WA.87 Wohngebiet ,Am Tonnenhof*
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Anlage 2

Ubersicht zu den Flurstiicken, o.M.

los8
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Anlage 3

AusgleichsmalRnahmen auf3erhalb des Plangeltungsbereiches

- Bepflanzung Restflache Stuthof - Neue Umgehungsstral3e

- Anlage einer Sandlieschgrasflache - Markgrafenheide
- Sanierung Kleingewasser und Feuchtwiese ,Dierkower Moorwiese*

« Anlage von Holz- und Steinhaufen in Hohe Diine

Ersatzaufforstung

- Waldmehrung Rostocker Heide bei Niederhagen
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Bepflanzung Restflache Stuthof - Neue Umgehungsstral3e

Stuthof Flur 1, Flurstiick 15

- Bepflanzung der 0,1 ha grof3en Restflache mit Baumen und Strauchern.
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Anlage einer Sandlieschgrasflache - Markgrafenheide

Gemarkung Warnemuinde, Flur 1, Flurstiick 866/12

- 360 m3 Anflugsand von der Warnemiinde Westmole transportieren und auf 0,2 ha andek-
ken (20 cm)

1~F.’;i\'i,\:‘ f‘ M .-

3 ﬂ‘\fi"‘, e

Reserviert
Sandlieschgras
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Sanierung
Kleingewasser und Feuchtwiese ,Dierkower Moorwiese*

Gemarkung Dierkow - Flurbezirk 6, Flursttick 705/21

5

1. Sanierung Kleingewasser 2. Mahd Feuchtwiese (Flache: 4,7 ha)
- Geholze entfernen - Mahd und Berdumung
- VergréRerung -3 -5 Jahre
- Vertiefung - jeweils im September

- Entsorgung Baggergut
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Anlage von Stein- und Holzhaufen in Hohe Dtine

Gemarkung Warnemitinde, Flur 1, Flurstick 1068/1
(6stlich an das Bebauungsplangebiet angrenzender Bereich)

- Auf 500 m2 am Nordrand des Kiistenwaldes und an den Dinen sind Stein- und Holzhau-
fen anzulegen, um Rickzugsmdglichkeiten fur Eidechsen und Laufkéfer zu schaffen.
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Waldmehrung Rostocker Heide bei Niederhagen

Gemarkung Rostocker Heide, Flur 13, Teilflache der Flurstiicke 179 und 180/2

- Aufforstung von 5,8 ha mit heimischen, standortgerechten Baumen, Schutz durch Wild-
zaun
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Amt fur Stadtplanung der Hansestadt Rostock
Holbeinplatz 14, 18069 Rostock

Amtsleiter: Herr Weinhold

Ansprechpartnerin: Frau Trusché

Tel.: 0381/ 381 6158; Fax. 0381/ 381 6901

Amt fur Wirtschaftsférderung der Hansestadt Rostock

Neuer Markt 3, 18055 Rostock

Amtsleiter: Herr Schmidt

Ansprechpartner: Herr Fiedler als Koordinator zur HERO

Tel.: 0381 /381 2722, Fax: 0381 / 381 2610, E-mail: wifoe@rostock.de

Anlage 4

Hafenentwicklungsgesellschaft Rostock mbH (HERQO) gemaf Geswchéaftsbesorgungsvertrag

Ost-West-Stral3e 32, 18146 Rostock
Ansprechpartner: Herr Kuhnke
Tel. 0381/350 50 56; Fax. 0381/ 350 50 55

Vermessung:
Vermessungsburo Breckenfelder
Am Fischereihafen 113, 18069 Rostock

Bebauungsplan-Erstellung:

APM - Architektur- und Planungsburo Dr. Mohr
Rosa-Luxemburg-StraRe 19, 18055 Rostock
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E-Mail: info@apm-rostock.de, Internet: www.apm-rostock.de
Ansprechpartner: Herr Dr. Mohr

Griinordnung:

Buro fur Landschaftsarchitektur Lammel
Rosa-Luxemburg-StraRe 19, 18055 Rostock

Tel.: 0381 /4909982; Fax: 0381 / 4909983
E-Mail:BfLA@laemmel.de, Internet: www.laemmel.de
Ansprechpartner: Herr Lammel

Umweltvertraglichkeitsstudie:
TUV-Nord Umweltschutz

Trelleborger StralRe 15, 18107 Rostock
Ansprechpartner: Prof. Dr. Lange

Seeseitige Vorgabe:

Merkel Ingenieur Consult

Goethestral’e 9, 18209 Bad Doberan
Tel. 038203 / 4650; Fax. 038203 / 12862
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Hanse Yachthafen GmbH, Investorengemeinschaft
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Ansprechpartner: Herr Stocker

Raumordnungsverfahren:

Amt fir Raumordnung und Landesplanung Mittleres Mecklenburg/Rostock
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Ansprechpartner: Herr Ziems



